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fig 1.1 Mapa del territorio de Hong Kong en el 1845. 
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 El tema tratado en la tesis doctoral es el estudio de los espacios públicos 
y colectivos de la ciudad de Hong Kong. El  estudio se pone en la línea teórica de 
la privatización del espacio público, un fenómeno que en Asia es bastante intenso 
y que, si bien con menor intensidad, está interesando también el desarrollo de 
las ciudades europeas y norteamericanas.
En las últimas décadas Hong Kong se ha consolidado como un importante centro 
financiero y de producción, encaminada a ser una de las ciudades globales del 
nuevo milenio. 
La ciudad tiene una población de 7 millones en un área urbana de 120 km2 con 
una concentración media 600 personas por hectárea. Sin duda una densidad 
bastante elevada que se puede comparar a la de la más pobladas ciudades del 
mundo. (como ejemplo Barcelona cuenta con 198 personas por hectárea)
Sin embargo la densidad de la estructura urbana, la concentración vertical de 
las funciones, y el sistema de transporte multimodal representan las principales 
componentes que caracterizan la ciudad de Hong Kong. 
Estos elementos, si más bien común a otras ciudades americanas y japoneses, 
en Hong Kong se funden en una mezcla sorprendente que convierte la ciudad 
en un interesante caso de estudio.
Sin embargo, la organización vertical y volumétrica del espacio (forma), la mezcla 
intensiva de las actividades (contenido), los diversos tipos de transporte público 
(movimiento), y la yuxtaposición (aunque no necesariamente la integración) 
de los tres, representan aspectos distintivos de la ciudad.
Con el tiempo, el territorio ha sido plasmado y transformado en una intensa 
sucesión de calles y altos edificios, una forma urbana de alta densidad donde la 
población se mueve a través de una eficiente red de transporte público.
En el libro ‘The Making of Hong Kong - form vertical to volumetric’ los autores 
definen la ciudad como una ‘IntenCity’.
Con esta palabra se entiende capturar la combinación de varias cualidades 
urbanas, como concentración, densidad, complejidad y verticalidad, donde la 
interacción entre las cuatros trae un nivel de intensidad que de alguna manera 
es mucho más que la suma de las partes.1
En esta compleja estructura urbana el uso del espacio público asume un carácter 
peculiar, las funciones que normalmente tenían lugar al aire libre se están 
trasladando a los espacios interiores de los centros comerciales, convirtiéndose 
en una de las estrategias estándar para atraer las personas a las actividades 
comerciales. Esta praxis genera una series de espacios donde el límite entre 
público y privado suele desvanecer.1. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
fig. 1.2 El logotipo de la página web dedicada a la ciudad 
de Hong Kong. http://www.brandhk.gov.hk/en/#/
1.1 Tema de investigación
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La falta de límites, no se refiere necesariamente a la diferencia entre espacios 
abiertos y cubiertos, sino de espacios públicos que se encuentran dentro de las 
propiedades privadas, áreas indefinidas donde es difícil entender que tipología 
de espacios atravesamos.
Los fuertes intereses económicos  han condicionado el desarrollo de la ciudad, de 
hecho una buena parte de la estructura urbana se utiliza para fines comerciales, 
dejando al espacio público un aspecto marginal.
En este sentido la implementación de los espacios abiertos en la ciudad construida 
es uno de los temas más recurrentes en la política del Gobierno.Debido a los 
limitados recursos territoriales (por su morfología solo el 24% del territorio 
está urbanizado), la ciudad ha desarrollado una alta densidad vertical donde 
el coste elevado del suelo se ha transformado en un negocio para los grandes 
intereses del sector privado.
Una de las problemáticas principales que afectan el desarrollo de la ciudad 
es controlar el proceso de la gestión de los espacios públicos de una manera 
estructurada, fortaleciendo la relación entre el interés público y los intereses 
privados.
Con el fin de promover y mejorar la calidad espacial frente a la condición de alta 
densidad de la ciudad, en los años ochenta el Gobierno de Hong Kong estableció 
la política de los “Espacios públicos de propiedad privada” según el término 
original POPS 2 (Privately Owned Public Spaces) surgido en la ciudad de New 
York, en el 1960. La política nació para fomentar la integración de los espacios 
públicos en los nuevos desarrollos por parte del sector privado a cambio de un 
bono de superficie construida.3
La propiedad sigue siendo privada, pero el espacio está sujeto a la servidumbre 
de uso público, en términos de acceso y uso. Por lo tanto, en este caso se trata 
de un ‘espacio de uso público’ en lugar de una propiedad pública, ya que no es 
propiedad de la ciudad.
La política de los POPS (en Hong Kong POSPD) es una práctica bastante común 
hoy en día. Usualmente las principales tipologías que caracterizan estos espacios 
comprenden los atrios y las entradas de los grandes centros comerciales, los 
pasajes cubiertos que conectan diferentes calles, las pasarelas elevadas que 
ponen en relación los diferentes edificios, los jardines y las terrazas encima de 
los podios en las urbanizaciones residenciales o de uso mixto. 
Sin embargo, con respecto a la práctica de la privatización del espacio público, 
será inevitable ponerse la cuestión del equilibrio entre el uso público y el interés 
privado. De hecho, con el fin de crear más beneficios para su propio interés, las 
fig 1.3 La portada del libro de J.S. Kaiden sobre los POPS.
2. El término POPS acrónimo de Privately Owned 
Public Space fue inventado en el 1960 en Nueva York, y 
representa la concesión de un uso público en un espacio 
privado. cfr. http://www.nyc.gov/html/dcp/html/priv/
priv.shtml
3. White, 1980 / Kayden, 2000
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empresas privadas siempre tienden a transformar los espacios públicos en una 
oportunidad para sacar provecho.4 
Inevitablemente, la mayoría de las actividades cívicas, y sobretodo políticas están 
expresamente prohibidas en dichos espacios. Como consecuencia, el aumento 
del control privado implica la pérdida de los atributos de la vida pública, 
transformando estos espacios en lugares donde el aspecto principal es la 
promoción del consumismo.
En este sentido la Tesis Doctoral tiene como objetivo analizar esta estructura 
urbana compleja para estudiar las relaciones entre el sistema de los espacios 
públicos, los POSPD y las otras actividades urbanas, tratando especialmente de 
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fig 1.4 La mega estructura del ‘Inernational Finance Center’ en el distrito de Central.
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 El espacio público es un elemento importante en una ciudad, ya que 
es un lugar donde se representan las condiciones de vida de la población, “...un 
ámbito de nuestra vida social, en el que se puede construir algo así como opinión 
pública”.5        
Sin embargo, en la ciudad de Hong Kong su importancia está disminuyendo.  De 
hecho, como hemos introducido, la mayoría de los espacios se utilizan para fines 
comerciales, dejando en segundo plano la función propia del espacio público, 
que de elemento estructurante ha pasado a ser un espacio residual o, incluso, a 
desaparecer por la pérdida de su rol o por la sustitución por otros espacios más 
funcionales para los requerimentos económicos actuales. (fig. 1.4, 1.5)
A pesar de su tradicional papel de garantizador del espacio social, la planificación 
en Hong Kong, está perdiendo fuerza a la hora de asegurar las funciones de la 
vida pública. En esencia, esto implica la transferencia de responsabilidad en el 
control del espacio social del sector público al privado.
El estudio trata de revelar como los fuertes intereses del mercado han 
condicionado el desarrollo de la ciudad, evidenciando las carencias (y las 
consecuentes potencialidades) de la falta de visión de una planificación integrada 
entre los diferentes grupos de interés implicados en el proceso de desarrollo.
Hong Kong fue fundada como una colonia británica en 1841, la isla fue cedida 
a Gran Bretaña después de la Primera Guerra del Opio (1840-42). 
Gracias a su ubicación estratégica fue utilizada como un centro para el comercio 
con la China. En el 1860, con la Convención de Pekín, Gran Bretaña tomó 
posesión de la península de Kowloon, afirmando de hecho su dominio en todo 
el territorio.6
Antes de la colonización, Hong Kong era un pequeño pueblo de pescadores y 
durante el Gobierno Colonial de los británicos desde 1841 hasta 1997, la idea 
de espacio público en Hong Kong fue condicionada por las reglas occidentales 
del uso del espacio. Aunque la ciudad fue desarrollada por primera vez como 
base naval y puerto de re-exportación, después del período de la posguerra la 
ciudad fue interesada por un rápido desarrollo urbano, caracterizado por una 
completa libertad en la economía (mercado libre, libre manufactura, impuestos 
bajos o nulos). Como resultado, la política territorial siempre ha considerado el 
uso del suelo como un medio de producción en lugar de un medio de consumo.
En este sentido, Hong Kong representa un caso paradigmático para el estudio 
de la privatización del espacio público. Su particularidad es evidenciada por lo 
menos en los tres factores siguientes: 
5. Habermas, 1986
6. Endacott, 1995
1.5 Una típica imagen de las calles de Hong Kong 
1.2 Justificación de la 
investigación y aportes
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1) Las tradiciones culturales relacionadas a la historia de la ciudad.
Desde su fundación como colonia británica, hasta la adquisición de la 
ciudad de parte de la República Popular China, la historia de Hong Kong 
ha sido caracterizada por la evolución del concepto de espacio público. A la 
falta de tradición, como consecuencia de los diferentes modelos culturales 
de la población china se ha sumado el hecho que durante el período de la 
colonización británica, los ingleses excluyan de los espacios de relación la 
población china, caracterizando y condicionando el uso del espacio en los 
desarrollos futuros.
          
2) Los límites morfológicos de su territorio.
Las características del territorio no permiten una fácil expansión. Bajo 
estas circunstancias, la búsqueda de suelo urbano dedicado al uso de los 
espacio abiertos públicos se vuelve extremadamente limitado, una situación 
desfavorable enfatizada también por la condición de alta densidad que afecta 
la ciudad. 
3) Las políticas territoriales condicionadas por las fuerzas del desarrollo 
económico. 
Una gran parte de la política financiera de Hong Kong se basa en las entradas 
derivadas de la venta de los suelos. Tanto el Gobierno como los promotores 
privados tienen el mismo interés en sacar el máximo provecho en términos 
económicos de los beneficios del desarrollo urbanistico del territorio.
 
Un tema constante en la evolución de la ciudad ha sido la necesidad de aumentar 
la oferta de todos los tipos de actividades frente a las limitaciones causadas por 
la conformación del territorio.
Las características principales que han determinado la conformación de Hong 
Kong son muy difíciles de encontrar en las tendencias actuales de la planificación 
urbana y que juntas resultan muy raras. El uso de la concentración vertical 
y el extenso desarrollo volumétrico para maximizar el uso del suelo, se ve 
contrapuesto a la dispersión urbana que ha interesado el desarrollo de diversas 
ciudades, así como la expansión del transportes público contrasta con la obsesión 
y el uso de los vehículos privados.7
Es importante destacar que el desarrollo que ha caracterizado Hong Kong, ha 
sido estrictamente condicionado por las condiciones locales, en el sentido que 
la planificación ha sido orientada más para la resolución de los problemas que 7. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
fig. 1.6 El Armani Shop en Chater house.
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dirigida por un verdadero sentido de programación.
Los aspectos que han condicionado y creado las circunstancias para la 
construcción de la ciudad se pueden comprender analizando los diferentes 
acontecimientos que han trasformado la ciudad en el curso de los años.
En este sentido la débil distinción entre espacios público y privado es algo que 
sobresale a la época de los primeros asentamientos urbanos de las shop houses.8 
Esta condición, que ha sido central durante toda la historia de la ciudad representa 
una peculiaridad que hoy en día interesa y condiciona las actividades urbanas.
Las peculiares características  de Hong Kong, las múltiple capas de la estructura 
urbana, la ambigüedad de los espacios públicos y privados y su increíble 
densidad han sido analizadas por diferentes estudiosos, referentes relevantes 
para el desarrollo de este trabajo. Entre ellos, el texto ya citado ‘The Making of 
Hong Kong: From Vertical to Volumetric’, los estudios teóricos y sociológicos 
de Alexander Cuthbert 9 y de Lisa Law, 10  y el reciente trabajo de Frampton, 
Salomon y Wong, Cities Without Ground.
Sin duda, hay que destacar que en todos los textos de referencias examinados 
existen algunos aspectos comunes: en particular la celebración y el análisis del 
sistema espacial de Hong Kong, la crítica hacía el modelo de comercialización 
de la estructura urbana y hacía la privatización del espacio público. 
Respecto a los datos procedentes de otros estudios realizados, la tesis pretende 
aportar nuevas intuiciones a la temática tratada, proponiendo un enfoque 
que trata de ir más allá del análisis de lo existente. El enfoque del trabajo de 
investigación trata de explorar en detalle las limitaciones, causadas por los 
aspectos descritos en precedencia, intentando identificar las sinergias y las 
potencialidades para contribuir a la mejora del sistema de planificación de los 
espacios públicos de Hong Kong.
8. La Shop house ha sido la principal tipología que ha 
caracterizado el desarrollo de Hong Kong en los primeros 
años de su evolución.
9. Alexander R. Cuthbert es profesor de Planificación 
urbana en la Universidad del New South Wales, Sydney. 
Ha realizado estudios de arquitectura, planificación 
urbana y tiene un doctorado en la London School of 
Economics and Political Science. Sus publicaciones sobre 
Hong Kong, son una referencia importante  por el estudio 
de la ciudad.
10. Lisa Law es profesora en el Departamento de 
Geografía de la Universidad Nacional de Singapur. El 
articulo ‘Defying disappearance: cosmopolitan public 
spaces in Hong Kong’ representa una contribución 
importante sobre la relación entre el espacio público y 
la política cultural en la ciudad de Hong Kong.
fig. 1.7 La densidad del territorio de Hong Kong.
Nuevos espacios colectivos de la ciudad vertical contemporánea | el caso de Hong Kong18
fig. 1.8 La densidad vertical de Hong Kong. 
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 En la mayoría de los casos, la transformación del territorio ha sido 
siempre dominada e influenciada por los mecanismos económicos. A pesar 
del hecho que, la política del suelo seguirá influenciando los procesos de la 
planificación y del desarrollo de Hong Kong. Uno de los desafíos del Gobierno es 
encontrar un equilibrio adecuado entre los intereses públicos y la participación 
privada. No existe una respuesta unívoca sobre la cuestión de si el espacio 
común o colectivo debería servir principalmente para la vida social o para las 
actividades comerciales (probablemente las dos a la vez). 
Sin embargo, parece que la reciente evolución de Hong Kong está mucho más 
orientada a los beneficios económicos más que por el interés de la mejora del 
ambiente construido. Como resultado, hay un cambio evidente en la función, 
forma y calidad de los espacios públicos. La increíble permeabilidad de su 
estructura urbana es directamente proporcional a la falta de atención hacia el 
proyecto del espacio público. 
Para el Gobierno es importante proporcionar los espacios abiertos para 
cumplir con los estándar establecidos,11 sin proponer un proyecto integrado 
que ve la implicación de diferentes actores en proceso de trasformación del 
ambiente construido. En este sentido, los instrumentos legales establecen solo 
los porcentajes minimos de superficie, sin considerar todas las cuestiones de la 
calidad y del tipo de utilización.
Teniendo en cuenta los aspecto citados, con este trabajo se propone de estudiar 
la posibilidad de mejorar la gestión y la provisión de los espacios públicos de 
Hong Kong, incluyendo cualquier forma de gestión sea pública o privada. 
La organización espacial de la ciudad, caracterizada por el uso de diferentes 
niveles, es un elemento muy importante que tiene que ser analizado para poner 
manifiesto su valor cultural.
El objetivo general del estudio es reanudar los hilos de la estructura urbana, 
explorando la posibilidad de realizar una re-configuración de la trama urbana, 
de manera que el sistema de los espacios abiertos publicos y colectivos pueda 
transformarse en el elemento que refuerce y sostenga las actividades públicas.
En particular el estudio se ha enfocado en la identificación de las carencias 
de la estructura urbana proponiendo una serie de posibles intervenciones a 
diferentes escalas para contribuir a la mejora de la calidad ambiental y de los 
espacios públicos de la ciudad. 
Para conseguir el objetivo general, a continuación se proponen una serie de 
objetivos específicos:
11. Chapter 4. Hong Kong Planning standard guideline.
fig. 1.9 Un interesante dibujo que muestra las diferentes 
fuerzas implicadas en el desarollo de los espacios publicos.
(fuente: streets and patterns)
1.3 Objetivos
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fig. 1.10 El espacio de uso público del HSBC building 
durante el domingo.
fig. 1.11 Ocupación de los espacios públicos de parte de 
las trabajadoras domésticas filipinas durante el domingo.
a) Estudiar las potencialidades de los espacios públicos y su relación con el 
resto de la ciudad, a través de su análisis e interpretación. 
b) Identificar y clasificar los diferentes POSPD para proponer una mejor 
integración de estos espacios en el tejido de la ciudad.
c) Proponer aspectos propositivos para la organización y la gestión de los 
espacios colectivos y de las actividades públicas.
d) Sugerir políticas que puedan promover una colaboración más estrecha 
entre el sector público y privado en la creación de los espacios de uso público.
La definición de los objetivos quiere ayudar un proceso en el que la centralidad 
del espacio público pueda recuperar el lugar que le corresponde dentro de 
la estructura urbana. Hay que defender y transformar los espacios públicos 
existentes y construir un nuevo sistema para el desarrollo futuro que satisfaga 
simultáneamente las varias funciones, que sea de alta calidad estética y se ponga 
en relación con la continua evolución de la ciudad.
Los espacios abiertos representan una componente importante en la estructura 
urbana. El estudio de muchos autores se basa en encontrar estrategias para la 
creación de espacios abiertos que aporten beneficios en el desarrollo de las 
nuestras ciudades. Como remarcan muchos de ellos, el éxito de un espacio 
depende en gran medida de su capacidad de atraer a las personas y su aptitud 
de entretenerlas. 12 
12. Marcus y Francis, 1990, Lennard y Lennard, 1995 
citados en Ling Xiaohong, 2008.
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 La política del uso del suelo de Hong Kong se basa en la búsqueda 
del máximo interés económico. De hecho una buena parte de los ingresos del 
Gobierno dependen por el uso y la gestión del territorio. En el distrito de Central, 
el corazón financiero de la ciudad, el suelo tiene un coste extremadamente 
elevado, como resultado en el distrito hay una fuerte presión inmobiliaria para 
los procesos que se interesan la renovación de las áreas más antiguas. 
Como hemos introducido, en Hong Kong el uso de la concentración vertical 
amplifica las relaciones entre las diferentes componentes urbanas. El extenso 
desarrollo volumétrico aumenta el nivel de intensidad de las áreas construidas 
a través de la multiplicación del uso del suelo. La red de los skywalks y de los 
medios de transporte masivo, canaliza y concentra los flujos peatonales en 
lugares determinados, excluyendo de hecho el uso de los espacios públicos 
favoreciendo el uso de los espacios interiores de los shopping malls. Así, el 
atravesamiento de la ciudad está condicionado por este sistema que trae ventajas 
en el hecho de comercializar las actividades urbanas.
La política de los POSPD quería fomentar el proceso de provisión de los espacios 
públicos con el ayuda del sector privado, pero en muchos casos se ha revelado 
ineficaz y no ha favorecido una aportación eficiente que permita al espacio 
público de asumir su condición urbana. 
En este sentido, las lógicas del desarrollo económico han llevado al 
empobrecimiento de la planificación de los espacios públicos, que como 
consecuencia se han convertido en un elemento marginal y secundario en la 
conformación de la ciudad. 
Con el presente trabajo de investigación se quiere demonstrar que las carencias 
de los espacios públicos en la ciudad depende de la falta de una visión general 
y de una planificación integrada entre los diferentes sujetos implicados en el 
proceso de desarrollo. La fuerte presión ejercitada por los promotores privados 
influencia directamente el proceso de planificación con la consecuencia del 
dominio de los intereses económicos sobre los intereses públicos. 
Bajo la demostración de las hipótesis y a través la revisión de las actuales normas 
de la planificación urbana, este estudio se propone mejorar la calidad de los 
espacios publicos de Hong Kong favoreciendo además el proceso de integración 
de los POSPD en el tejido urbano. 
A través de pequeñas intervenciones de  acupuntura urbana, los espacios 
residuales,  las plazas, las calles, las galerías y los jardines podrían convertirse 
en un sistema que, sin desnaturalizar las características de la ciudad, pueda 
producir cambios significativos en los flujos de movimiento de los peatones y 
fig. 1.12 La multitud de enseñas comerciales en una tipica 
calle de Hong Kong.
1.4 Hipótesis
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fig. 1.13 El proceso de renovación urbana que está interesando algunas áreas del distrito de Central.
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por lo tanto contribuir a la mejora del ambiente construido. El análisis tratará 
de identificar principios y criterios generales para hacer un mejor uso de las 
potencialidades de los espacios públicos de la ciudad de Hong Kong, indicando 
las posibles soluciones para definir un proyecto de índole urbano de acuerdo 
con las lógicas del desarrollo económico.
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 Para lograr los objetivos planteados el trabajo se compone de dos 
partes, una teórica y una práctica. La primera parte introduce las temáticas 
del estudio tratando de aclarar los aspectos teóricos y conceptuales a la base 
de la investigación. El primer paso ha sido examinar la bibliografía existente, 
respecto al tema de la privatización del espacio público, tratando de revisar los 
principales autores y las principales líneas teóricas sobre el argumento.     
El fenómeno de la privatización del espacio público, común a muchas ciudades 
occidentales y orientales ha sido analizado en el caso especifico de la ciudad de 
Hong Kong, tratando de estudiar los aspectos más peculiares.
Otro aspecto importante ha sido estudiar los diferentes modelos de cooperación 
entre entidades públicas y privadas en el desarrollo y la renovación de la 
ciudad, analizando algunos casos y evidenciando los principales mecanismos 
de actuación. Ejemplos de prácticas internacionales como los BID en New York 
o ejemplos de proyectos locales como la recalificación de Star Street en Hong 
Kong. 
Sin duda una parte significativa del estudio ha sido confrontar la política de los 
POSPD de Hong Kong con la de otras ciudades, evidenciando la principales 
características respeto a la ciudad de New York y los aspectos y los modelos más 
peculiares en diferentes contextos. 
Examinando los más significativos antecedentes históricos de la ciudad vertical 
se ha intentado delinear los principales procesos en base del desarrollo de Hong 
Kong. El estudio de la evolución histórica de la ciudad y de su concentración 
vertical ha representado un aspecto esencial para interpretar las características 
de sus espacios públicos y la conformación de su estructura urbana. 
Como paso previo al análisis ha sido relevante revisar los procesos de planificación 
de Hong Kong para entender las directrices y las lógicas de intervención de sus 
políticas. 
Los análisis del caso de estudio, se centran principalmente en el distrito de 
Central. El distrito (en chino: 中環) simbólicamente siempre ha representado 
el centro de la ciudad, sea desde el punto de vista político sea desde el punto 
de vista económico.13
El área con su proximidad al puerto de Victoria, se ha configurado como el 
centro de las actividades comerciales y financieras desde los primeros días de 
la época colonial británica en 1841. Su importancia como centro administrativo 
y de negocios ha continuado relevante también después de la transferencia de 
la soberanía a China en 1997.14
En este denso sector de la ciudad donde diariamente transitan y viven millones 
13. Cuthbert, 1995
14. La transferencia de la soberanía de Hong Kong por 
parte del Reino Unido a la República Popular de China, 
tuvo lugar el 1 de julio de 1997. El evento marcó el fin 
del dominio británico, y la transferencia de la soberanía 
de Hong Kong a China.
fig. 1.14 El edificio de la Bank of China en el distrito 
financiero de Central
1.5 Metodología y estructura 
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de personas, es muy difícil encontrar espacios públicos y de relación que no 
estén vinculados de alguna  manera con los aspectos comerciales.
La conformación morfológica y el alta densidad vertical que caracteriza la ciudad 
y el distrito de Central permite de multiplicar el espacio en diferente niveles 
proponiendo, esferas de relación a distintas escalas urbanas.
El punto de partida para comprender la evolución y la trasformación de esta 
compleja estructura urbana ha sido  el estudio y el análisis de la cartografía 
histórica. De la misma forma se han estudiado las principales ordenanzas de 
construcción para interpretar los efectos de sus disposiciones en la conformación 
del tejido urbano.
Un tejido urbano definido por una trama muy compacta con edificios de 
pequeñas y medias dimensiones (excepto algunos casos) que caracteriza la 
parte oeste del distrito, (Sheung Wan) y una más dispersa con edificios aislados 
y de grandes dimensiones hacia el lado este. (Admiralty)
En el estudio de la morfología se ha realizado un  análisis de los espacios públicos 
y de los POSPD presentes en el distrito, identificando las principales tipologías 
y clasificando los diferentes espacios para entender las lógicas de relación con 
las otras componentes urbanas.
Para evaluar las cualidades de estos espacios se han estudiado algunos ejemplos 
específicos, usando como referencia las investigaciones elaboradas por PPS 
(Project for Public Spaces)15 una organización americana fundada en 1975 y 
dedicada al estudio de los diferentes aspectos que constituyen los espacios 
públicos. En cuanto a la evaluación de espacios públicos, ellos elaboran una 
serie de criterios que deben considerarse tanto a la hora de proyectar, construir 
o recalificar un lugar. Conceptos como Confort, Accesibilidad, Actividades y 
Socialización son considerados como una herramienta para analizar el éxito 
de un espacio. (fig 1.15)
En este sentido las investigaciones en situ, la observación directa del objeto 
de estudio, así como entrevistas y conversaciones con las autoridades de 
planificación han sido fundamentales para reunir la información preliminar 
del estudio.
La aportación más significativa de la investigación ha sido el estudio exhaustivo 
de las diferentes capas que caracterizan la forma urbana del área de estudio. 
El análisis de los niveles del distrito de Central (subterráneo, nivel de la calle 
y skywalks), ha permitido aclarar la relación entre los espacios públicos, los 
espacios privados y los POSPD (espacios públicos dentro de propiedades 
privadas) y en que forma esta compleja estructura espacial pueda jugar un 15. cfr la página web: www.pps.org
fig 1.15 El esquema usado por PPS para analizar las difer-
entes cualidades que contribuyen en el crear el éxito de 
un espacio.
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fig 1.16 Esquema tridimensional que muestra los diferentes 
niveles de uso de la ciudad. 
papel aún más significativo en el uso de la ciudad por parte de los ciudadanos.
El distrito de Central ha sido dividido en 10 sub-áreas para facilitar la 
representación de los esquemas, indicando en cada sector los diferentes usos 
y actividades.
A través de la superposiciones de las diferentes capas, el trabajo de investigación 
ha tratado de representar: la permeabilidad de la estructura urbana en los 
diferentes niveles, la continuidad del espacio público, la propiedad (en el sentido 
de pertinencia), y los flujos de circulación. Con este objetivo se ha intentado 
de evidenciar las lagunas y los espacios no utilizados que resultan de la falta 
de una planificación integrada entre las diferentes autoridades implicadas en 
el proceso de desarrollo de la ciudad. Como resultado final se han formulado 
una serie de acciones para mejorar el uso de los espacios identificados en cada 
una de las 10 sub-áreas.
A continuación se presenta el contenido de cada uno de los apartados de los 
que consta este trabajo de investigación. La tesis doctoral se compone de siete 
capitulos y está estructurada en la siguiente forma: 
El capitulo 1, introduce básicamente el tema de estudio, los objetivos y las 
hipótesis de investigación. 
El capítulo 2, tiene como finalidad presentar los aspectos principales que delinean 
el marco teórico, o sea la comercialización del espacio público en relación con 
el desarrollo de la ciudad vertical. La evolución del concepto de espacio público 
se analiza en relación a la temática de los espacios colectivos, considerando las 
diferencias culturales entre los términos de lo público y lo privado en la cultura 
china y con la  introducción y la explicación de algunos ejemplos de cooperación 
del modelo público-privado en la renovación de la ciudad. El desarrollo de 
la ciudad vertical se centra en el análisis de los antecedentes históricos, con 
el estudio de los ejemplos más relevantes que han contribuido en formar las 
principales teorías sobre su evolución y con particular atención a su influencia 
en los proyectos recientes.
En el capítulo 3, se describe el objeto del estudio analizando los atributos 
de los espacios públicos de Hong Kong a través de una panorámica de sus 
principales modelos de desarrollo, tratando de evidenciar sus peculiaridades y 
sus contradicciones. En este apartado se introduce además la temática principal 
del estudio. La política de los POPSD en Hong Kong se analiza a través la 
explicación de los modelos presentes en otras ciudades, (en particular New 
York) y tratando de aclarar las prácticas  administrativas y legales y su relación 
con los principales dispositivos que organizan el proceso de planificación de la 
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fig 1.17 El territorio de HKSAR (Special Administrative Region) esta compuesto por 18 distritos.
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HKSAR.16 (fig. 1.17) 
En el capítulo 4, se propone un enfoque sobre la evolución de la estructura 
urbana de la ciudad de Hong Kong a lo largo de su historia, enfatizando los 
aspectos relativos a los espacios públicos. Se asume como período de análisis el 
tiempo que va desde la fundación como colonia británica, hasta la cesión de la 
ciudad a la República Popular China, examinando los contenidos del documento 
The Hong Kong 2030: Planning Vision and Strategy, sobre los programas para 
el desarrollo futuro de la ciudad como el nuevo proyecto del waterfront en el 
distrito de Central y la construcción del West Kowloon Cultural District. 
En el capítulo 5, se analizan las principales características que conforman 
y organizan la estructura de la ciudad, y de los principales elementos que 
determinan, a través de la utilización de la densidad vertical, el uso intensivo del 
suelo. El objetivo de este apartado es introducir  la complejidad de las diferentes 
capas de la ciudad través del estudio de la red de transporte público en relación 
a la evolución de la tipología de los edificios comerciales. 
La sinergia entre los dos ha facilitado la formación de nudos tridimensionales 
complejos y de uso mixto. En este sistema juega un papel importante el uso de 
los skywalks que caracteriza el distrito de Central y la mayoría de los distritos en 
la isla de Hong Kong. El estudio de los skywalks y en general el uso alternativo 
de las capas de la ciudad se presenta en comparación con ejemplos similares que 
se pueden encontrar en otras ciudades norteamericanas y canadienses, como 
Montreal, Houston o Calgary. 
El capítulo 6 se centra en el análisis del caso de estudio. 
A través del análisis de la cartografía y de los planos, se producirán una serie 
de esquemas y diagramas para entender los mecanismos y la función de los 
diferentes niveles que delinean la forma urbana del distrito de Central. El estudio 
de las plantas y de los modelos tridimensionales ha permitido, de acuerdo con 
los criterios propuestos en la metodología, identificar las áreas y los espacios 
aptos para un posible proyecto de recalificación urbana.
Finalmente el último apartado del capítulo se centra en las conclusiones y las 
implicaciones del estudio realizado, con las recomendaciones que permiten 
trazar las directrices para futuros trabajos de investigación y, a la postre 
planificación urbana.
 
     
16. Hong Kong SAR (Special Administrative Region) es 
una de las dos regiones administrativas especiales de la 
República Popular de China (chino: 香港, literalmente 
«puerto fragante»). La otra es la antigua colonia portuguesa 
de Macao. En estas dos regiones administrativas 
especiales se aplica el modelo administrativo conocido 
como un país, dos sistemas (一國兩制). 
Además del sistema económico, estas dos regiones 
mantienen un sistema administrativo y judicial 
independiente, e incluso su propio sistema de aduanas 
y fronteras externas.
fig 1.18 El área de Pearl river delta y el territorio de  Hong 
Kong.
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fig. 2.1 Un dibujo del estudio Foster & Partners por el desarrollo del West Kowloon Cultural District.
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2. Marco conceptual
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fig. 2.2 El atrio del Landmark Building en el distrito de Central, Hong Kong.
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 En las ciudades asiáticas, el rápido crecimiento urbano, implica 
importantes intereses económicos del sector privado. En este sentido la tendencia 
de la comercialización de los espacios está asumiendo un papel siempre más 
significativo. En estos últimos años el centro de la economía se ha trasladado 
y la mayor parte de las inversiones económicas están interesando el desarrollo 
de las nuevas megalópolis orientales, un proceso de urbanización intenso, que 
implicará un considerable número de personas. 
En una entrevista realizada en 2001, Rem Koolhaas afirmaba: 
“La naturaleza de la ciudad ha pasado radicalmente de lo público a lo privado y 
no todos se han dado cuenta. La mayor parte de la estructura urbana construida 
ahora es privada. El mayor cambio es que la ciudad antes era gratis y ahora 
hay que pagar, tanto si se trata de un museo como de un comercio”. Koolhaas 
contrapone esta situación característica de las actuales ciudades occidentales 
a la de las ciudades de Asia y de África, en las que, cuando se hace shopping, 
“cada transacción implica una componente social y sucede al aire libre. A esto 
se le llama condición urbana. Aquí entre nosotros lo que era libre, esto es, la 
ciudad, ha pasado a ser privado,[...]” 17
Un importante factor en esta transformación es controlar y preservar el carácter 
público de los nuevos desarrollos que interesan la evolución de estas ciudades 
emergentes. Muchas veces la fuerte presión de los promotores privados influencia 
directamente el proceso de planificación con la consecuencia del dominio de 
los intereses económicos sobre los intereses públicos.
Para un buen número de autores los procesos de transformación urbana que 
se impulsan desde la década de 1990, e incluso antes, relacionados con las 
políticas dirigidas a la expansión del consumo, la privatización, la vigilancia y 
la seguridad, han derivado en una crisis del espacio público. 
La confluencia de estos factores está transformando los espacios públicos en 
colectivos o semi-públicos18; es decir, en espacios privados de uso colectivo 
(centros comerciales, bares, cafeterías, parques recreativos, etc...), con funciones 
comerciales, culturales, de ocio y entretenimiento que expresan la sociedad de 
consumo y estilos de vida que conllevan rasgos excluyentes. 
En esta línea, muchos señalan que con las reformas experimentadas por las 
ciudades en las últimas décadas, como la recuperación de áreas previamente 
degradadas (centros históricos o antiguas zonas industriales y portuarias), y la 
creación de nuevas infraestructuras ligadas al consumo y al ocio cultural, se ha 
fig 2.3 El gráfico muestra el incremento de población en 
las diferentes partes del mundo.
17. Rem Koolhaas en un entrevista trata desde el número 
130-131 de ‘El Croquis, OMA 2006-2010’
18. Borja, 2001
2.1 La comercialización 
del espacio público
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producido la pérdida de calidad de los espacios públicos e, incluso, se llega a 
apuntar, la existencia de una cierta situación crítica de los mismos en tanto que se 
origina un debilitamiento progresivo de su condición de lugares de libre acceso.
Por otra parte, la ciudad es una forma de asentamiento que hace posible el 
encuentro entre personas desconocidas 19 ; la característica distintiva del espacio 
público es su grado de accesibilidad o la posibilidad de su uso sin restricciones 
para cualquier persona.
En términos jurídicos, tales espacios son privados y su uso se rige según la 
voluntad del dueño: de esta forma, puede ser restringido a determinadas 
personas si ellas, por ejemplo, no cumplen con la condición que el propietario 
impone en el lugar.
Esta superposición de intereses en este tipo de espacios crea una paradoja en 
el uso de la ciudad. Hoy en día, la distinción entre público y privado no se 
considera como una dicotomía rígida. De hecho, existen una serie de transiciones 
intermedias donde las diferencias tal vez desaparecen. (fig 2.4, 2.5)
Por ejemplo, en términos de propiedad, el espacio público es creado y gestionado 
por la autoridad pública, o en una definición más amplia, el espacio público 
es el espacio de la vida colectiva que la gente puede utilizar para satisfacer las 
necesidades compartidas. 
Por lo tanto, ejemplos como los centros comerciales, las estaciones del metro, 
los estadios y los restaurantes, se ponen en estas transiciones entre el dominio 
público y el control privado. 
En este sentido vale la pena considerar que tal vez la propiedad condiciona 
sólo en parte el carácter público de un espacio o de un artefacto, según Manuel 
Solá Morales:   
“La importancia del espacio público es independiente de si éste es más o menos 
extenso, cuantitativamente dominante o protagonista simbólico; al contrario, 
es el resultado de referir entre sí los espacios privados haciendo también de 
ellos patrimonio colectivo. Dar un carácter urbano, público, a los edificios y 
lugares que, sin él, serían sólo privados constituye la función de los espacios 
públicos; urbanizar lo privado: es decir, convertirlo en parte de lo público.” 20
El derecho no contempla un estatus jurídico apropiado para estos espacios de 
transición entre lo público y lo privado. Este fenómeno se puede originar en 
el siguiente hecho: la conceptualización legal de espacio público es propia de 
una época en que su principal gestor era la Administración. Hoy, la situación 
19. Sennett, 1983
20. Solá Morales, 1992
fig. 2.4 Un pasaje público en el edificio de la Chater House 
en Hong Kong
fig. 2.5 La puerta de entrada del IFC .
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ha cambiado y es evidente que se acentúa la acción de actores privados en la 
creación de espacios para la vida pública. (fig. 2.6)
Sin embargo, el derecho urbano aún no conceptualiza como espacios públicos 
aquellos ubicados en territorio privado, pero cuyo uso es público.
Los conceptos sobre la distinción entre lo público y privado tienen diversas 
connotaciones, y es un tema que cruza las diferentes esferas de la vida social y 
política, y representa uno de los principios fundamentales que regula nuestra 
sociedad.
fig. 2.6 La cafetería Starbucks en Xintiandi en Shanghai. 
Nuevos espacios colectivos de la ciudad vertical contemporánea | el caso de Hong Kong36
fig. 2.7 El espacio central del Bryant park in New York.
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 En general la sinergia generada a través de una estrategia compartida 
entre lo público y lo privado, si bien regulada, puede aportar beneficios a la vida 
pública de nuestras ciudades.
En este sentido en la ciudad de New York existen diversos ejemplos de 
colaboración entre el público y el privado; el Rockefeller Center, por ejemplo 
es el mayor complejo de edificios de propiedad privada del mundo y es también 
un importante centro cultural, de negocios y de atracción turística en el centro de
Manhattan. (fig. 2.8) 
El complejo original fue diseñado como ‘una ciudad dentro de otra ciudad’, y por 
primera vez en la historia de Manhattan, fue planteada la construcción de un 
complejo de edificios de uso mixto que combinaba oficinas, centros comerciales 
y espacios recreativos.
En medio del complejo, la Rockefeller Plaza que incluye la famosa pista de 
patinaje. Este lugar, a diferencia de otros espacios comerciales privados de uso 
público, está estrechamente integrada en el tejido urbano de la ciudad.21
Un espacio público extraordinario dentro de uno de los más importantes 
complejos de edificios de oficinas del mundo. Hace treinta y cinco años, este 
complejo era aislado y casi privatizado. La famosa pista de patinaje ya existía 
pero la mayoría de las tiendas estaban reservadas a los usuarios del complejo. 
Solo cuando se decidió abrir la plaza al público, fue posible apreciar el potencial 
de este lugar, una transformación que a lo largo de los años ha convertido 
el Rockefeller Center en uno de los destinos más visitado de New York. El 
Rockefeller como nos recuerda Manuel de Solá Morales es:
“...un modelo de excelencia en la arquitectura urbana del siglo XX. Se trata 
de un espacio donde la arquitectura configura no sólo la forma, no sólo la 
disponibilidad, sino también la propia calidad del espacio público. Es decir, 
donde la calidad del espacio público viene dada por la calidad de la arquitectura 
que lo configura. Son edificios de 70 y 75 plantas que crean uno de los espacios 
cívicos más interesantes, más ricos y más atractivos que conocemos. Un espacio 
que veces es una pista de patinaje, a veces es un paseo, etc..” 22
Un espacio colectivo que a través de la sabia composición de sus fachadas crea 
un lugar denso de actividad donde “...la edificación hace el espacio, los edificios 
hacen la ciudad y sin la arquitectura, nada de esto sería posible” 23
Sin duda hay que considerar la capacidad del sector privado de comenzar a tratar 
la gestión del espacio público. La política de los POPS que hemos introducido 
21. Christopherson, 2008
22. Solá Morales, 1995
23. ibidem
fig. 2.8 Rockefeller Center y su pista de patinaje.
2.1.1 Hacia un modelo de 
privatización. Los BID
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en el apartado 1.1 no es la única forma que ve el soporte de los privados en el 
desarrollo de la ciudad.
Fue con Edward Irving Koch, alcalde de Nueva York a principios de los años ‘80 
que se propuso una ley estatal que permitía la formación de distritos especiales 
BID (Business Improvement District) en las áreas ya construidas.
Un Business Improvement District es una asociación entre entidades públicas 
y privadas en la cual los negocios de un área definida pagan una fianza o 
incremento en sus impuestos a cambio de mejoras en la zona.24
Los BIDs promueven actividades complementarias a las del ayuntamiento o de 
las entidades municipales, servicios como la mejora en la limpieza de la calle, 
mayor seguridad, inversiones de capital para los negocios o marketing.
El primer BID fue establecido en Toronto en el 1970, desde entonces la iniciativa 
se extendió en otras ciudades norteamericanas. 
En Estados Unidos la ciudad pionera fue New Orleans que en el 1974 constituyó 
el Downtown Development District. La ley fue aprobada oficialmente por primera 
vez en los EE.UU. en 1982, aunque su aparición de forma masiva ha sido desde 
1990.
Este tipo de política se introdujo por primera vez en Europa en la década de 
2000, hay ejemplos, en los Países Bajos (Bedrijven investeringszones), Alemania 
(Neighbourhood Improvement Districts), en Gran Bretaña, Serbia y Albania.
En los Estados Unidos la ciudad que ha visto la mayor participación en esta 
iniciativa ha sido New York.
Al principio se formaron sólo 4 distritos, mientras que ahora existen 65. El 
presupuesto a disposición de los distritos varía dependiendo de su tamaño y 
su posición y pueden disponer de un budget que va desde los 20 millones de 
dólares, a los más pequeños que tienen alrededor de 500.000 dólares.25
Los BID prevén la participación directa de los privados en la gestión suplementaria 
de los distritos/bienes públicos. El asunto a la base del BID es que la ciudad por si 
sola no puede soportar un aumento de los servicios, y esta forma de cooperación 
puede aliviar una parte de las responsabilidades por parte del Ayuntamiento. 
Uno de los aspectos que encuentra el favor de los propietarios en el pagar un 
impuesto adicional, es que ellos pueden controlar directamente la asignación 
de estos recursos.
El aspecto más conflictivo viene representado por el hecho que una vez alcanzado 
el 51% para obtener la aprobación necesaria a la formación del BID, todos los 
propietarios están obligados a pagar el impuesto. El problema es que este coste 
adicional puede resultar elevado para los pequeños comerciantes, una forma 
24. Weisbord in Vertical city public dimension 2008
 
25. ibidem





de discriminación basada solo en la posibilidad económica de los propietarios. 
Los residentes, organizaciones sin ánimo de lucro y entidades públicas suelen 
estar exentos de la contribución.
La primera misión del BID era de convertir algunas zonas en decadencia de 
la ciudad, en lugares limpios y seguros. En los años 70, el Bryant Park era una 
de las áreas más degradadas y peligrosas de New York, un lugar ideal para los 
traficantes, criminales y prostitutas. En el 1980 para mejorar la condición del 
parque y sus alrededores fue creada, con el apoyo de la ciudad, una asociación 
privada el Bryant Park Restoration Corporation (BPRC)26 que luego se convirtió 
en un BID, el Bryant Park Corporation (BPC).
Hoy, el parque se ha convertido en uno de los espacios públicos más populares de 
la ciudad. Se trata de un parque público, con una gestión privada que se financia 
con los ingresos generados por los eventos que tienen lugar en el parque y por 
el sistema de tasación del BID.27
Siendo la gestión privada, hay una serie de cosas que vale la pena de subrayar. 
En términos de imagen el aspecto que caracteriza Bryant Park (evidenciado 
también en su logotipo) es la de sus sillas que se pueden mover libremente en 
cualquier lugar del parque dejando la oportunidad de elegir el lugar preferido 
para sentarse. Las sillas, como las mesas y las sombrillas son de uso público, 
pero se pueden alquilar en ocasión de eventos y manifestaciones con un precio 
que depende de muchos factores. Hay también la posibilidad de personalizar 
una silla con una frase o una cita al coste de 150$. 
En la pagina web de Bryant Park hay una guía donde se explican los detalles para 
la gestión y la organización de los eventos, que representan la fuente primaria 
de los recursos del parque.
De hecho el número de eventos en el parque ha crecido de manera significativa, 
lo que ha causado cierta consternación por las personas que temen que el parque 
podría estar dominado por entidades privadas y por eso ser inaccesibles al 
público, como por ejemplo durante la presentación de los desfiles de moda.
A poca distancia del Bryant Park hay otro BID que comprende la famosa Times 
Square, símbolo de la ciudad de Nueva York que se caracteriza por su animación 
y por su luminosos carteles publicitarios.
Anteriormente se llamaba Plaza Longacre y recibió su nombre actual por la 
presencia de las oficinas del periódico The New York Times, en el edificio One 
Times Square. 
En 1992, se fundó la Times Square Alliance, una asociación sin ánimo de lucro, 
para mejorar y promover el espacio de Times Square, cultivando la creatividad, la 
26. Los Hermanos Rockefeller crearon el Bryant Park 
Restoration Corporation (BPRC), bajo la dirección del 
patrocinador Andrew Heiskell, la Biblioteca Pública de 
Nueva York, y Daniel A. Biederman.
27. http://www.bryantpark.org
fig. 2.10 Vista axonométrica del Bryant Park y de la 
New York Public library (fuente: www.bryantpark.org)
fig. 2.11 La personalización de una silla del parque. 
(fuente: www.bryantpark.org) 
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energía y las cualidades que han hecho de la zona un icono del entretenimiento, 
de la cultura y de la vida urbana desde hace más de un siglo.28
En el 2006 Times Square Alliance contrató la organización Project for Public 
Spaces (PPS) para comprender el funcionamiento de Times Square y volver a 
imaginar cómo podría mejorarse su condición de espacio público. Después del 
estudio, a través de técnicas de observación, encuestas y análisis de los espacios, 
llegaron a la conclusión de que muchos de los edificios no soportaban en planta 
baja actividades para favorecer el paseo, y que la conformación y la estructura 
de las calles no favorecía la circulación peatonal, y que a pesar del nombre, en 
realidad no existía una plaza.(fig. 2.13)
Esencialmente se tenía que reducir el impacto negativo del tráfico, diversificando 
las estrategias comerciales a través una diferente programación del espacio 
público, como la introducción de actividades y mercados.
El estudio fue un paso importante para mejorar este importante espacio público 
de New York. De hecho en el 2009 el alcalde Michael Bloomberg anunció la 
creación de algunas áreas peatonales en Broadway, en Times Square (47 ª a 
42 ª street) y Herald Square (35 ª a 33 ª streets), con el propósito de reducir la 
congestión del tráfico en toda la red de Midtown, dejando más espacio para 
los peatones.29
En principio estas áreas eran provisionales pero visto el éxito de la propuesta 
el 11 de febrero de 2010, el alcalde Michael Bloomberg anunció que las áreas 
peatonales podrían ser permanentes.30
El área sigue siendo congestionada, pero con el proyecto de renovación se ha 
mejorado la calidad y la percepción del espacio que ahora ofrece diferentes 
zonas para sentarse y áreas dedicadas a la circulación de los peatones, ofreciendo 
una experiencia más agradable para los turistas y los ciudadanos de New York.
Los primeros BIDs nacieron principalmente con el intento de resolver los 
problemas de seguridad, de manutención y limpieza. Una vez que estos 
problemas fueron en parte solucionados a través de una mayor atención y 
sensibilización por parte de las instituciones ciudadanas, la segunda fase de 
los BIDs, que empezó en los años 90, pudo concentrarse más en el desarrollo 
comercial y la promoción de las áreas.
Stone Street 31 en Lower Manhattan, con algunos de los edificios más antiguos de 
la ciudad, fue la primera calle pavimentada en América del Norte. En los años 
80 el Landmark Preservation Committee (Comisión para la preservación de los 
símbolos históricos) quería convertir la zona en un lugar simbólico reforzando 






31. En el 1660 la calle originalmente llamada Brewers 
street, fue denominada Stone Street por su pavimentación 
de adoquines.
fig. 2.12 Pagina web de Times Square Alliance (Times 
Square)
fig. 2.13 El estudio de Times Square hecho por PPS. (fuente 
www.pps.org)
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fig. 2.14 El resultado del concurso para la recalificación de Duffy Square en el área de Times Square




34. Carl Weisbrod, ha sido presidente (hasta 2010) del 
Trinity Real Estate, el grupo de promotores inmobiliarios 
más antiguos de los Estados Unidos.
fig. 2.15 Stone street en Lower Manhattan.
fig. 2.16 Imagen a vista de pájaro del proyecto de High 
line park
Inicialmente los propietarios se opusieron a la idea de transformación del área. 
El BID actuó como intermediario, tratando de convencer a los propietarios y 
exponiendo los aspectos positivos del proyecto de renovación, o sea combinar 
el valor del patrimonio histórico con el desarrollo comercial del área.
Sin duda, Stone street se ha convertido desde un callejón abandonado, en una 
de las calles más animadas del centro de la ciudad, con restaurantes y cafeterías 
y con los edificios restaurados, un destino popular con un carácter propio y bien 
definido en medio del distrito financiero de Manhattan.
Hay que destacar que este proceso de transformación ha sido posible a través 
de un intermediario, en este caso la Alliance for Downtown New York, que ha 
podido actuar como un interfaz entre el sector público, los propietarios y los 
residentes del área.32
Como hemos adelantado en New York hay 65 Businnnes Improvement District, 
y no siempre su formación encuentra la opinión favorable de la ciudadanía. Un 
ejemplo es lo del reciente proyecto de la High Line, un parque público construido 
sobre una línea ferroviaria elevada en el West Side de Manhattan. 
La estructura representa un monumento de la historia industrial de New York y 
es propiedad de la Ciudad, y gestionado por la asociación sin ánimo de lucro, la 
Friends of the High Line, fundada en 1999 por los residentes de la comunidad.33La 
asociación luchó para la conservación y la transformación de la High Line en 
un momento en el que el Ayuntamiento de New York planteaba la demolición 
de la estructura.
En el 2009 la asociación propuso de crear un BID para mejorar la gestión del 
High Line Park, en este sentido todas las áreas interesadas por el parque deberían 
contribuir con una tasa suplementaria para su mantenimiento. Los esfuerzos 
para asegurar la aprobación necesaria del 51% no tuvieron éxito y la propuesta
fue finalmente retirada. 
La oposición provino principalmente por los propietarios de las tiendas que no
querían pagar el aumento de los impuestos durante la difícil situación económica, 
así como por los propietarios de las viviendas que no quieren subir los impuestos 
a los inquilinos. Sin duda hay que reconocer que este tipo de cooperación 
puede representar una oportunidad importante en el desarrollo de nuestras 
ciudades. En el ciclo de conferencias Vertical Density: Public Dimension, Carl 
Weisbord 34 que ha sido presidente del Trinity Real Estate, uno de los promotores 
inmobiliario más antiguo de los Estados Unidos remarca que:
“Los BIDs son los únicos mecanismos público/privado para promover los 
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fig. 2.17 Espacios peatonales y jardines en un tramo del proyecto.
fig. 2.18 La integración del proyecto en la estructura urbana y la calidad en el diseño de los espacios.
fig. 2.19 Estudio en planta de las diferentes áreas del parque.
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espacios abiertos y para garantizar el uso público de alta calidad. 
Seguramente hay muchas otras realidades que contribuyen con su esfuerzo 
individual o común, pero los BIDs son los más estables y garantizan un alto nivel 
de calidad de los servicios proporcionados por el sector privado sin privatizar 
el dominio público.” 35
A pesar de los aspectos positivos, que en parte hemos evidenciado en los 
ejemplos descritos, los BIDs han recibido también críticas notables. 
Principalmente han sido acusados de ser por su propia naturaleza una forma de 
asociación no democrática, capaz de concentrar el poder en un área geográfica 
bajo el dominio de unos pocos.36
Los BIDs incrementan el valor comercial de las áreas, y tal vez para los pequeños 
comerciantes resulta dispendioso pagar una tasa adicional para la mejora del 
distrito, así que este sistema favorece las empresas más grandes que pueden 
absorber con más comodidad los nuevos impuestos. Un proceso de gentrificación 
disimulado por las buenas intenciones de la valorización del distrito. Además 
parece que el desarrollo comercial parece la única forma para salvar los centros 
urbanos. Hechos remarcados por el presidente de un Comité Cívico bastante 
crítico respeto a la creación de un nuevo BID en Camden, el norte de centro de 
Londres, subrayando que:
“Muchas veces la creación del Business Improvement District es un operación 
estrictamente comercial que no tiene en cuenta del espíritu del barrio y de las 
exigencias de los ciudadanos. Fitzrovia es un barrio tranquilo con pequeñas 
tiendas y con un sabor realmente familiar, el hecho que el área podría cambiar 
su aspecto por razones estrictamente especulativas convierte el BID en un 
proceso antidemocrático que se interesa solo por el valor inmobiliario del área 
y que debería encontrar formas diferentes de recalificación que no miren solo
a los aspectos comerciales.”37
En este contexto el plan de acción de la Administración de Camden proponía 
una visión del área compartida por la junta, la comunidad y los propietarios, 
garantizando que el crecimiento se llevara a cabo equilibrando la necesidad 
de los usos residenciales, institucionales y comerciales, garantizando que el 
crecimiento ofreciera los máximos beneficios a la zona. 
Sin embargo desde el punto de vista de la Administración o de las Empresas 
interesadas en el proceso de transformación siempre encontraremos 
35. Vertical Density: the Public Dimension” Ciclo de 





fig. 2.20 Un extracto del reglamento para la formación 
de los BID.
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argumentaciones a favor del desarrollo de la ciudad. Por eso, en cualquier 
proceso de reforma urbana es importante establecer un proceso de participación 
ciudadana que fortalezca las transformaciones y el desarrollo local.
fig. 2.21 El plan de recalificación del área de Fitzrovia en 
el distrito de Camden en Londres. 
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fig. 2.22 El área del proyecto antes de la construcción del complejo del Pacific Place.
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 Un proceso de renovación que incluye una importante presencia del 
sector privado está pasando en el área de Star street en el barrio de Wanchai en 
Hong Kong. El área alrededor de Three Pacific Place38 se ha convertido desde 
un área degradada en una zona comercial con restaurantes, cafés, bares, galerías 
y tiendas de diseño donde tienen lugar exposiciones de arte y varios eventos.
La historia del desarrollo del área empezó a finales de los ’80, en un periodo de 
incertidumbre, poco después de la declaración conjunta Chino-Británica que 
decretaba el retorno de Hong Kong a la República Popular China.
En una convocatoria pública, a través de un proceso de subasta, la Swire 
properties39 consiguió el derecho para la adquisición y el desarrollo de un área 
estratégica en el distrito de Admiralty con el fin de construir el exclusivo proyecto 
de Pacific Place, un complejo de oficinas y hotel y centros comerciales. (fig 2.22)
El proyecto fue completado en tres fases, la primera en el 1988, la segunda en el 
1991 y la tercera en el 2004. La operación era bastante ambiciosa porque quería 
extender hacia el este el Centro financiero de Central, (justo en el límite con 
el distrito de Wanchai), con el intento de elevar el valor comercial de la zona.
Como remarca Mr. Kerr, presidente y director ejecutivo de Swire Properties, el 
área justo al lado de la tercera fase del proyecto (Three Pacific Place) era muy 
decadente, con viviendas en ruinas y calles empinadas y muy estrechas. El 
terreno no estaba en venta y para incrementar el valor del suelo la compañía 
decidió adquirir las 354 propiedades dentro de la zona. El proceso de adquisición 
duró casi diez años y después de haber terminado dos edificios residenciales y 
la creación de un túnel subterráneo de 280m que proporcionaba una conexión 
directa con la estación del metro de Admiralty, en el 2009 se empezó la 
recalificación del área de Star street.40
El proceso de gentrificación del barrio era un objetivo declarado de la Swire 
Properties, que fue actuado a través de una asociación público-privada con el 
Gobierno de Hong Kong (OWRI) Old Wanchai Revitalization Initiative. 
El proyecto de transformación del area fue encargado al estudio de arquitectura 
Oval Partnership, y preveía la revitalización del distrito y la preservación de los 
edificios de valor históricos. Las obras de renovación empezaron en Marzo del 
2009 y terminaron en Noviembre del 2012. 
Durante el proceso fue abierta una exposición pública con la presentación de 
la propuesta y se invitó a los ciudadanos a enviar sus opiniones y observaciones 
con el fin de comprender mejor las necesidades y los deseos de la comunidad 
local en la configuración y en el desarrollo del proyecto.
El intento principal era reconstruir el carácter de Wanchai reforzando su 
38. El área comprende Star street, Moon Street, Sun street 
y Wing Fung street, era la zona donde existía la primera
estación de energía eléctrica de Hong Kong
39. Swire Properties desarrolla y gestiona propiedad 
comerciales y residencialales, con un enfoque particular 
en los desarrollo de uso mixto en correspondencia del 
sistema de transporte masivo
40. Swire News, 1st Issue 2009
fig. 2.23 La página web del consorcio de Starstreet.
2.1.2  La renovación de 
Star street en Hong Kong
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identidad en la comunidad de los vecinos, generando un proceso capaz de 
mejorar el aspecto general del área y animar a los otros ciudadanos a visitar y 
disfrutar de la zona. Es importante destacar que Swire Properties ha conservado 
la propiedad de los aparcamientos, de las tiendas y de los restaurantes, con el fin 
de controlar y preservar la atmósfera del distrito, como señala el mismo Mr. Kerr:
“Lo que sucede a nivel de la calle es crucial, en este proyecto hemos plantado 
árboles y hemos diseñado los elementos de iluminación pública y un específico 
mobiliario urbano. Queríamos algo que fuera elegante y la idea era hacer una 
extensión de Pacific Place, creando un barrio con cafés, bares y restaurantes. No
hemos trabajado solo en el ‘hardware’, hemos trabajado muy duro también en 
el ‘software’. No siempre somos populares. Somos, después de todo, un promotor 
comercial. Pero intentamos hacer lo mejor posible” 41
El proyecto preveía la creación de una red de recorridos peatonales para 
mejorar la percepción del paisaje urbano, cuidando los aspectos de diseño, la 
pavimentación, la iluminación, el mobiliario urbano y las áreas verdes. 
Sin duda los espacios que caracterizan el área incluyen los alrededores del 
edificio Three Pacific Place, el Dominion Garden, un espacio con una gestión 
privada abierto al uso público, y el Kwong Ming St. Children’s Playground, una 
zona con juegos para los niños en la esquina de Kwong Ming Street.
El impacto de la renovación ha modificado significativamente el perfil y el 
aspecto económico de la zona. La compañía, sin embargo, logró su ambicioso 
objetivo: la creación de una atmósfera similar al distrito de Central en Wan Chai 
y obteniendo rentas equivalentes.
Hemos visto diferentes ejemplos de cooperación entre público y privado, y sin 
duda el aspecto principal es que es necesario encontrar un equilibrio entre los 
intereses de ambos. Como remarca el Prof. Alexander Garvin, 
“[...] el Rockefeller Center, Times Square y Bryant Park, son algunos de los más 
considerables/formidable espacios públicos del mundo siendo al mismo tiempo 
nudos comerciales. El principal objetivo es aprender de su éxito [...]” 42
En el caso de Star Street deberíamos preguntarnos desde que punto de vista nos 
interesa analizar los beneficios, y sobre todo quien es el principal beneficiario 
de la trasformación del distrito. 





fig. 2.24 El recorrido cultural y arquitectonico en el 
distrito de Wan Chai
49Marco conceptual
fig. 2.25 El PLan muestra el patrimonio arquitectónico y cultural del distrito de Wan Chai (Old Wanchai Revitalization Initiative)
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fig. 2.26 El plano y las intervenciones para la recalificación del área de Star Street entre el distrito de Central y Wan Chai.
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ostentosa del distrito de Central, controlando el proceso de transformación del 
área con el intento de incrementar el valor del suelo y de sus propiedades. Sin 
duda, la rectificación de Star Street, a pesar de las intenciones comerciales de 
la compañía, ha contribuido a la mejora de la calidad de los espacios públicos 
del área.
fig. 2.27 Una imagen de la presentación del proyecto para 
la recalificación del área. El proyecto ha sido expuesto 
durante más de 2 meses para dar la oportunidad a los 
ciudadanos de exprimir sus opiniones.
fig. 2.28 Dominion square después el proceso de renovación
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fig. 2.29 El espacio de uso público en la cubierta del International Finance Center en el distrito de Central.
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 En tiempo de los griegos y de los romanos, los asuntos públicos se 
llevaban a cabo en el ágora central y en el foro. La actividad pública, en contraste 
con la oscuridad del ámbito doméstico, se desenvolvía a la luz del día y en 
presencia de otros, un espacio potencialmente abierto a todo el demos, a la 
ampliación progresiva del círculo de los iguales ante la ley. Lo colectivo, lo 
manifiesto y lo abierto se aunarían en una imagen paradigmática de lo público 
que desde entonces no ha cesado de ejercer su influencia sobre la reflexión 
occidental.44  Desde la época medieval, elecciones, manifestaciones, ceremonias, 
así como los encuentros del día a día y las conversaciones que constituyen la vida 
social normal, se han realizado en las plazas de la ciudad. Según las palabras de 
Spiro Kostof, “la plaza es donde ejercemos nuestros derechos, nuestro sentido de 
pertenencia”. 45
Los espacios urbanos son importantes por sus cualidades cívicas, por su multi-
funcionalidad de los deseos de los ciudadanos de realizar transacciones de 
negocios públicos y privados dentro de ellos. Protestas públicas, así como las 
celebraciones, conmemoración, y la conversación, encuentran un lugar adecuado 
allí. El sociólogo Max Weber indicó que la condición primitiva del espacio 
público se remonta a las plazas de la ciudad medieval europea, caracterizadas 
por su actividad comercial. Es aquí donde tuvo lugar la forma primitiva de vida 
pública en el sentido sociológico. 46
El espacio público es ante todo un concepto urbano, es decir que está y ha 
estado relacionado con la ciudad. Es en la ciudad, lugar de la civilización y 
de la cultura, aquel “dispositivo topográfico y social capaz de hacer eficaz al 
máximo el encuentro y el intercambio entre los hombres” 47 donde aparece puesto 
que es precisamente el espacio que posibilita el encuentro y el intercambio, 
actividades que están en el seno mismo de la definición de una colectividad, 
de una sociedad.48
“[...] la construcción de la ciudad no pasa por hacer jardines, que son muy 
necesarios y a veces muy bonitos, no pasa por hacer calles y carreteras, pasa 
también por construir con la arquitectura el espacio cívico, el espacio colectivo, 
el espacio común de la vida de los ciudadanos.49
El espacio público, o de una manera más amplia y articulada, el espacio colectivo, 
es o debe ser el espacio más importante en la ciudad, puesto que allí se realiza 
la actividad fundamental para la colectividad que la habita. Por otra parte 
podríamos decir que el espacio público es el que hace la ciudad y la diferencia 
44. Rabotnikof, 1997 
45. Kostof, 1992, p. 41
46. Schlack, 2007
47. cfr. Marcel Roncayolo, voz “Cittá”, Enciclopedia 
Einaudi, Vol. 3, Giulio Einaudi Editore, Torino, 1978. 
48. Samper, 2003
49. Solá Morales, 1995.
2.1.3  El espacio colectivo 
como concepto urbano
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de una simple agrupación de casas y edificios.50
La forma física de la ciudad, se ha organizado históricamente a partir de 
elementos relevantes como ciertas arquitecturas públicas, bien sean edificios 
o espacios colectivos (monumentos o elementos primarios) 51 que pueden ser 
eclesiásticos o civiles, espacios y lugares de representación a partir de los cuales 
o entre los cuales se despliega un sistema continuo de espacios colectivos como 
plazas, calles, parques y jardines públicos etc., que son los que “arman” la ciudad, 
le dan una coherencia como conjunto y la hacen reconocible. 
Es decir, que las cualidades urbanas (individualidad de los hechos urbanos) 
dependen en buena medida de su sistema de espacios públicos, entendiendo 
éste no solamente como el conjunto de espacios exteriores, sino también de 
todos aquellos edificios públicos y privados, que tienen un significado colectivo 
para la vida de la ciudad. 52
El término de espacio colectivo, se puede definir como: 
“El sistema unitario de espacios y edificios englobados en la estructura urbana 
que tiene incidencia sobre la vida colectiva […] y que constituyen la sede y los 
lugares de su experiencia colectiva” 53
Son espacios colectivos aquellos que tienen un valor público aunque sean 
de propiedad privada e impliquen peajes de discriminación económica: los 
centros comerciales y los estadios son ejemplos habituales. En cualquier caso, 
la propiedad (en una sociedad que ha hecho de ella un derecho fundamental) 
es un factor básico de definición del espacio público.
Según las palabras de Manuel Solá Morales:
El espacio colectivo es mucho más y mucho menos que el espacio público, si 
limitamos éste al de propiedad administrativa. La riqueza civil, arquitectónica, 
urbanística y morfológica de una ciudad es la de sus espacios colectivos, la 
de todos los lugares donde la vida colectiva se desarrolla, se representa y se 
recuerda. Cada vez más, cada día más, éstos son espacios que no son ni públicos 
ni privados, sino ambas cosas a la vez. Espacios públicos absorbidos por usos 
particulares. O espacios privados que adquieren una utilización colectiva.54
El espacio público también tiene una dimensión socio-cultural, es un lugar de
relación y de identificación, de contacto entre las gentes, de animación urbana,
a veces de expresión comunitaria.
50. Samper, 2003
51. Rossi, 1978  
52. Samper 2003
53. Cerasi, 1990
54. Solá Morales, 1992
fig. 2.30 Piazza del Campo en la ciudad de Siena.
fig. 2.31 Plaza del Pi en Barcelona.
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La dinámica propia de la ciudad y los comportamientos de sus gentes pueden
crear espacios públicos que jurídicamente no lo son, o que no estaban previstos
como tales, abiertos o cerrados, de paso o a los que hay que ir. En todos los 
casos lo que define la naturaleza del espacio público es el uso y no el estatus 
jurídico.55 En un artículo sobre el espacio público de la revista ARQ la profesora 
Elke Schlack refiriéndose al análisis entre propiedad y uso, nos recuerda como 
la arquitectura caracteriza como públicos todos aquellos espacios que son 
accesibles públicamente citando la ejemplificación de la Nuova Topografía di 
Roma propuesta por Gianbattista Nolli en 1784. En el artículo se remarca el 
hecho que lo público y lo privado son dos polos y entre un extremo  y otro, 
se pueden reconocer una serie de espacios intermedios. Espacios intermedios 
considerados como transiciones entre estos polos que constituyen la particular 
calidad de las secuencias espaciales de la ciudad.
“[...] sabemos que hoy la vida pública transcurre en espacios que no son ni 
estatales ni públicos: en verano preferimos los pasajes techados que cruzan de un 
lado a otro los edificios, compramos el diario en el quiosco del estacionamiento 
subterráneo y regalos de Navidad en las galerías del Metro; es más, algunos 
prefieren usar las áreas verdes de un condominio en vez de ir a la plaza del 
barrio. Y a pesar de que todos esos lugares tienen por lo menos un dueño, nos 
movemos en ellos como si estuviéramos en la calle; para la arquitectura, estos 
lugares son parte del espacio público (Selle, 2001) , aunque hay quien prefiere 
llamarlos espacios colectivos. (Solá Morales, 1994/Gausa, 2003)” 56
A través de la lectura de estos conceptos se puede entender el espacio colectivo 
como un concepto que supera la distinción de lo público y de lo privado, y se 
pone en un nivel conceptual más amplio que no tiene en cuenta la propiedad 
de los espacios, sino que considera su utilidad social en el desarrollo de la 
estructura urbana.
Se puede afirmar que los espacios colectivos representan el imaginario de la 
ciudad. Según Manuel de Sola Morales, reconocer esto es extraordinariamente 
importante para la proyectación urbana, y abre un campo de reflexión de escalas 
múltiples. Afirma que la ciudad es el lugar donde lo particular puede ser más 
social que lo público, remarcando el hecho de como en una buena ciudad los 
edificios peculiares deberían ser elementos públicos y transportar significados 
y valores sociales más allá de sí mismos.
55. Borja, 1998
56. Schlack, 1997
fig. 2.32 La Illa Diagonal, un ejemplo de espacio colectivo 
en Barcelona. 
fig. 2.33 Una imagen del metro de Hong Kong.
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“[...] Los palacetes del paseo de Gracia o las tiendas de la calle Ferran fueron
hechos urbanos más allá de su privacidad inmobiliaria. Como lo son las 
fachadas de los bulevares de París y los vestíbulos de los grandes rascacielos 
neoyorquinos.” 57  
           
Hong Kong en este sentido representa un caso ejemplar donde la permeabilidad de 
la estructura urbana, permite recorrer la ciudad de forma intensiva, disfrutando 
diferentes niveles de utilización y donde los edificios entran a formar parte de 
la complejidad de los flujos que diariamente atraviesan la ciudad.
57. Solá Morales, 1992
fig. 2.34 Las trabajadoras domésticas filipinas que ‘ocupan’ 
los skywalks en el distrito de Central en Hong Kong.
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fig. 2.35  El atrio de acceso a la cubierta del ICF Building.
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fig 2.36 Hong Kong, desde la peninsula de Kowloon. Thomas Allom; G. N. Wright (1843).  China, in a Series of Views, Displaying the Scenery, Architecture, and Social 
Habits of That Ancient Empire. Volume 4. p. 45.
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 La mayoría de la población de Hong Kong es china. La idea de la división 
entre espacios públicos y privados ha sido heredada en gran parte de su cultura 
tradicional, profundamente radicada desde hace miles de años. 
En este sentido es esencial examinar la idea de espacio público y privado en 
la historia de la ciudad de Hong Kong, para entender la transformación del 
significado en la mentalidad de la población. 
Los registros históricos sugieren que los espacios abiertos creados con los 
fines de establecer los foros públicos, en general, están ausentes en la cultura 
tradicional china. Este fenómeno se basa principalmente en las estructuras 
sociales y políticas de los antiguos chinos que se refleja de manera explícita en 
la planificación de la ciudad y en la arquitectura a lo largo de la historia. 
En la sociedad feudal de China, el emperador, o el “hijo del cielo”, era el centro 
del poder y poseía la autoridad absoluta para gobernar el país. La vida civil era 
totalmente suprimida. Lugares con significados simbólicos se formaron para 
alabar la grandeza del emperador o facilitar su reino dominante.
Wang considera que, dado que el emperador chino era la única autoridad 
legitimada directamente desde el cielo, el no tenía necesidad de proporcionar 
un foro para compartir su poder con la nobleza, burguesía o clase de entidades 
religiosas. 
Necesitaba sólo de los monumentos y de una organización simétrica de la ciudad 
para reforzar su monopolio absoluto (fig. 2.38). El resto de los ciudadanos no 
necesitan de espacios para reunirse, sino de bulevares (que sugerían la dirección) 
y objetos simbólicos para la adoración. 
Este sistema ideológico se puso de manifiesto en el prototipo de las antiguas 
ciudades de China. El orden altamente definido de la jerarquía social y política 
estaba representado abiertamente en la estructura de la ciudad (la posición de 
los ejes, de las avenidas, y de los monumentos).58 En este sentido los espacios 
públicos abiertos, servían más bien como papel simbólico en lugar de papel 
funcional.
En los idiomas de los países occidentales, el elemento que más contribuye a 
caracterizar el término “interés público”, es sin duda la variedad de significados 
relacionados con el adjetivo público. Esta palabra, se deriva del latín publicus, 
una contracción de populicus = Popular 59, y usualmente indica todo lo que se 
refiere a la comunidad: utilidad pública, orden público, opinión pública, o de 
lo que es accesible a todos, lugar público. 
El adjetivo público se utiliza también para indicar la propiedad de un bien o 
servicio - lo que pertenece al Estado: escuela pública, deuda pública, empleo 
58. Steinhardt, 1990
59. cfr. sub vocem, Ottorino Planigiani, “Vocabolario 
etimologico della lingua italiana”, Roma Milano, Edición 
Dante Alighieri di Albrighi, 1907.
2.2 La distinción entre público 
y privado en la cultura china
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fig.2.37 Wangcheng, la ciudad ideal. 
Los espacios públicos estan localizados en el centro, lo que 
simboliza el poder del emperador en todas las direcciones (HKIA 
journal , No. 24, 2000)
61Marco conceptual
fig. 2.38 La imponente estructura del Templio del Cielo en la ciudad de Pekin.
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público, etc ...
Es interesante notar en que manera el concepto de público está relacionado a 
la oposición del concepto de privado (私, si). 
De hecho el concepto de privado es evocado, etimológicamente, con el carácter 
con el que el concepto de público se expresa en mandarín “gong” (公). 
De acuerdo con uno de los diccionarios chinos más antiguos, el famoso Jiezi 
Shuowen (说文解字, primer siglo d.C.) el gong, es un carácter complejo que 
se compone de dos caracteres simples (八 ba, dividir y 厶 si, privado) que en 
conjunto dan el significado de “dar la espalda al privado”. (背 私, bei si) 60
El uso del término gong como lo del si, por otra parte, se ha documentado desde 
la antigüedad. En algunos de los poemas en el Clásico de las Odas (诗经, Shi 
Jing, alrededor del siglo V antes de Cristo, fig. 2.40) el gong, en particular, se 
utilizaba para indicar el duque, o el jefe de los clanes principales. 
Siempre en oposición al concepto de si el gong se utilizaba también para 
distinguir, en el período de los Reinos Combatientes (453-221 a.C.), los bienes 
que pertenecían a la soberanía de lo que pertenecía a otros. 
Sin duda, según algunos expertos, es con la obra de Confucio (siglo VI a.C.) que 
el significado de gong empieza a transformarse de ‘duque’ a público o común 61, 
en un sentido ético y político para indicar la voluntad del soberano, de compartir 
en una perspectiva más amplia, que se extendería más allá de él y su familia.
Sin embargo, la primera acepción de gong del citado diccionario Shuowen es 
el la de colectivo o común, entendido, en un sentido físico: otra lectura de la 
etimología de la campana de carácter, de hecho, a el significado de ‘división 
equitativa de las cosas privadas’ ‘dividido en partes iguales entre todos’ (平分, 
pingfen). 62
Esta interpretación se apoya también en la famosa declaración acerca de los 
ritos de los recuerdos (Liji, 礼记): “Todo bajo el cielo es el gong” (Tianxia wei 
gong 天下为公), en el que, de acuerdo con los comentaristas de la época Han, 
gong se utilizaba precisamente como sinónimo un del homófono gong (共) 
“colectivo”. 63  Sólo más tarde, alrededor del siglo X, la palabra se vinculará más 
a la idea del Gobierno, a través de un proceso similar a lo que ocurrió por el 
concepto de público en occidente. 64 
La ambigüedad de esta palabra se deriva precisamente de la utilización 
simultánea, en la antigüedad, del mismo adjetivo para describir dos diferentes 
tipos de propiedades: el “no cerrado” , disponible para cualquier persona, y 
una propiedad colectiva de los grupos, pero bajo el control del patriarca y de 
su autoridad.65
fig.2.39 la formación del carácter chino gong (público)
fig.2.40 El Shi Jing (Clásico de la Poesía).
60. Novaretti, 2010
61. Hoyt C. Tillman, 1994 citado en Novaretti, 2010
62. Novaretti, 2010





En el debate Chino tradicional, gong y si , no son sólo dos adjetivos. Ellos 
representan también los términos de la polaridad que ha apasionado el debate 
entre los autores neoconfucianos durante siglos: que entre altruismo (公心, 
gōngxīn, 无私, wúsī, lett :. no privado) y egoísmo (si xin 私心, si yi 私意)
Sin profundizar demasiado los temas etimológicos y filosóficos, debido a la 
complejidad de los ideogramas, esta breve introducción nos ayuda en entender 
las diferencias en los conceptos de los términos público y privado.
El concepto tradicional chino gong nunca ha incorporado la idea de democracia 
como en el mundo occidental. 
El origen del carácter chino gong, generalmente traducido en público significaba 
mantener un aspecto respetuoso y más tarde, como hemos visto fue relacionado 
a los conceptos de propiedad.
Pero no fue hasta finales del siglo IX, cuando el destacado reformador chino Sr. 
Liang Qi-Chao (1873-1929) comenzó a introducir el concepto de las virtudes 
públicas (公德心 gōngdé xīn) en la regulación de la vida social, de tal manera 
de no tomar ventaja de los asuntos del público (gong) sobre lo privado (si). 
Probablemente debido a la diferente evolución en los conceptos, la distinción 
entre público y privado en el punto de vista espacial es más débil en la mentalidad 
de los chinos. Esto lleva a la consideración que los chinos tienden siempre a 
tomar ventajas en cada oportunidad de usar el espacio para su propio interés 
que puedan tener acceso y uso, independientemente que las áreas sean públicas 
(propiedad del Gobierno) o privadas. 66
Hay diversos ejemplos que podemos encontrar en las calles y en la ciudades 
chinas y en particular en Hong Kong. Hay un caso que ha sido el emblema de 
la ambigüedad en la distinción del concepto público/privado. 
La Kowloon Walled City, una estructura que originalmente era una fortaleza 
militar china, se convirtió en un enclave después que los Nuevos Territorios 
fueron arrendados a Gran Bretaña en 1898. Desde su construcción la ‘ciudad 
amurallada’ era propicia para la proliferación de diferentes actividades ilegales, 
que se reunieron alrededor de sus muros, el comercio del opio, los juegos de 
azar y la prostitución. En esta estructura que durante los años se ha convertido 
en un edificio multifuncional, los límites entre lo privado y público eran vagos y 
fácilmente renegociados, cada espacio común se incorporaba progresivamente 
en el espacio privado. 
Regularmente las cubiertas de los edificios eran como extensiones de espacio 
habitable y servían como vías de acceso, parques infantiles, escuelas, pajareras, 
o jardines.67
fig. 2.41 Un vendedor de fruta en una calle de Hong Kong.
fig. 2.42 Una calle en el denso distrito de Central durante 
la hora de comer.
66. Chen Ruoshui ,1995b citado en Wing-tak Ken Too, 
2007
67. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
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Kowloon Walled City fue demolida en el 1989, pero algo similar se puede 
encontrar en el edificio Chungking Mansions siempre en el distrito de Kowloon. 
El edificio es un desarrollo privado de tres torres que comparte un podio 
comercial, es muy conocido ya que allí se pueden encontrar los alojamientos 
más baratos de Hong Kong. 
Aunque el edificio tiene una función residencial, se compone de un laberinto 
de diferentes actividades, muchos hoteles independientes, tiendas y otros 
servicios tal vez a los límites de la legalidad. Se puede ampliar esta observación 
y postular que la expansión del espacio privado en las zonas comunes es una 
parte fundamental de la cultura espacial de Hong Kong. 
Históricamente la calle era la extensión de la shop-house, donde tenían lugar 
varias funciones como socializar, cocinar, lavar, secar la ropa y jugar. 
Sin embargo la ordenanza de construcción, que introducía la creación de pasillos 
traseros, que fue promulgada para proporcionar una mejor ventilación y para 
ofrecer espacios para cocinar fuera de las calles principales, no cambió mucho 
la acostumbre de mezclar la vida doméstica con las actividades públicas de las 
calles. Esta actitud fue parcialmente reconocida y integrada en la planificación 
de las primeras formas de vivienda pública que preveían la ubicación de las 
instalaciones para cocinar en los pasajes públicos en el exterior.68
68. ibidem
fig. 2.43 Algunos niños jugando en la cubierta de los 
edificios en Kowloon Walled City.
fig. 2.44 Un pasillo dentro de Kowloon Walled City.
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fig. 2.45 Planta de la península de Kowloon en el 1947. 
En rojo Kowloon Walled City.
fig. 2.47 Un dibujo que muestra la complejidad dentro de los 
edificios de la ciudad amurallada. (dib. Adolfo Arranz)
fig. 2.46 Kowloon Walled City en una foto del 1973, 
cuando en el complejo vivian unos 10.000 habitantes.
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fig. 2.48 Una imagen del área de Kowloon desde el ático 
del Pioneer Center en Mong Kok (foto: Francesco Rossini)
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 Lo que más resalta en la estructura de la ciudad de Hong Kong es su 
verticalidad. La ciudad es un conjunto de edificios de gran altura, muchos 
de ellos conectados a través de un complejo sistema de pasarelas y pasajes 
subterráneos. Podemos encontrar muchas referencias en la reciente historia 
urbana, que nos ayudan a entender los orígenes del desarrollo de la ciudad.
En el curso de los años Hong Kong se ha transformado en un Centro financiero 
internacional de servicios, la ciudad ha desarrollado una densidad vertical 
comparable a la de New York. La diferencia más importante es que New York 
ha utilizado la tipología del rascacielos como instrumento de concentración en 
y hacia el centro, mientras que Hong Kong ha utilizado estos elementos como 
un instrumento tanto para la concentración como para la dispersión. Esta 
frase puede ser aparentemente contradictoria, pero quiere decir que grupos 
de rascacielos se pueden ver tanto en los distritos centrales como en las áreas 
periféricas y en los New Territories. 69
La ciudad entró en un boom de construcción desde 1980 hasta 1993, durante los 
cuales se construyeron 22 de los 112 edificios más altos de la ciudad, incluyendo 
Hopewell Centre, Bank of China Tower y Central Plaza.
Desde 1998, Hong Kong entró en un segundo y mucho mayor boom de 
construcción de edificios que ha continuado hasta el presente. Entre 2000 y 
2010, se completaron más de 85 edificios de altura superior a 180 m, incluyendo 
algunos de los rascacielos más altos de la ciudad como el International Commerce 
Centre, Two International Finance Centre, Nina Tower I o One Island East.
A diferencia de la tendencia de los edificios de los años 80 y principios de los 90, 
la mayoría de las construcciones completadas a principios del siglo XXI fueron de 
uso residencial, debido a una oleada de demanda de viviendas de lujo en la ciudad. 
Por otro lado, se han construido muchos rascacielos en la península de Kowloon, 
entre los que destacan, el  Sorrento, el Langham Place y todos ellos cuales superan 
los 200 metros de altura. Esto se debió al cierre del Aeropuerto Internacional Kai 
Tak, localizado hacia el noreste, que permitió elevar las restricciones de altura 
en la península de Kowloon permitiendo la construcción de edificios más altos. 
El intento de este apartado es subrayar la importancia de los más significativos 
antecedentes históricos que han contribuido a formar las principales teorías 
sobre la evolución de la ciudad vertical.
La conformación actual de la ciudad de Hong Kong recuerda algunas visiones 
futuristas de la isla de Manhattan en Nueva York de los primeros años del 1900 
cuando se imaginaba una ciudad que se desarrollaba en altura y donde el uso 
intensivo del suelo llevaba a la posibilidad de disfrutar diferentes niveles de la 69. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
fig. 2.49 Metrópolis, una imagen de la película dirigida 
por el director alemán Fritz Lang.
2.2  El urbanismo vertical 
de Hong Kong
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ciudad. En las últimas cinco décadas del siglo XIX, una serie de innovaciones 
técnicas, como la invención del ascensor, la ventilación mecánica  y el avance 
tecnológico de la industria del acero, suponían nuevas posibilidades en la 
construcción de los edificios.
Muy pronto Nueva York se convirtió en la capital de los rascacielos. En el 1929 la 
construcción del Chrysler Building con sus 77 pisos llegó a los 241m de altura, 
superado poco después por el Empire State Building con sus 102 plantas y 381 m.
En aquel tiempo en New York la congestión del tráfico era una obsesión y era 
la consecuencia de la multiplicación y la densificación del suelo. Manhattan no 
tenía otra opción que multiplicar cada manzana de la red ortogonal hacia el 
cielo, “...sólo el rascacielos puede ofrecer al mundo grandes espacios abiertos en 
un salvaje oeste artificial, una frontera del cielo.” 70
De alguna manera la condición en el que se encontraba Manhattan en el 1930 
ya adelantaba en muchos sentidos los problemas que hoy en día sufren muchas 
ciudades contemporáneas, sobre todo en Asia donde el ritmo de crecimiento 
es bastante frenético.
Paralelamente, si bien en Hong Kong había edificios altos, la ciudad tardó mucho 
en el desarrollar su verticalidad. Por ejemplo, los mejores hoteles (como el de 
Hong Kong y Gloucester) tenían ventilación cruzada, ventiladores y ascensores, 
llegando a un altura de seis o, como máximo, ocho plantas. 
Antes de la Segunda Guerra Mundial la Hong Kong y Shanghai Bank (1935), 
alcanzaba las trece plantas y 70 m, y fue el edificio más alto de la ciudad hasta 
cuando, quince años después de su construcción, se levantó el edificio de la Bank 
of China que alcanzaba los 76m. En 1972 se completó el Connaught Centre que 
con sus 178m era el más alto en Hong Kong y en Asia.71 
Por razones similares en la década de los ‘70 Hong Kong repetía lo que Manhattan 
había experimentado al principio del siglo. En otro pasaje del libro de Rem 
Koolhaas podemos leer:
El crecimiento de las ciudades está fuera de todo control. Los rascacielos crean 
congestión. Las nuevas líneas del metro generan siempre más rascacielos en 
una espiral sin fin.72
En su ensayo sobre la dispersión urbana73, Rosario Pavia describe que las 
nuevas formas de la urbanidad parecen sin estructura y sin diseño, semejando 
la condición de la ciudad contemporánea a la de una moderna Babel. 
70. Koolhaas, 1978
71. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
72. Koolhaas, 1978
73. Babele, la Città della dispersione
fig. 2.50 Future New York - R. Rummel ,1910 
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La ciudad se convierte en un caos sin un orden. En este sentido se transforma 
en Babélica. Babel indica desorden, confusión y dispersión. La dispersión de 
las lenguas, de los significados, de la centralidad, la dispersión de las partes y 
de los elementos urbanos.74
Sin duda Babel representa también la capacidad humana para transformar y 
dominar el territorio. En su descripción se puede reconocer una de las primeras 
formas de desarrollo vertical.
La torre, con sus fundaciones profundas, era el lugar en el que la ciudad se 
conectaba con la tierra y el cielo. Babel, la torre más alta de Babilonia, es señal 
vertical que se opone a la horizontalidad de la ciudad antigua. Herodoto visitó 
Babilonia en el siglo quinto antes de Cristo. Su descripción es sorprendente: “la 
ciudad se encuentra en una gran llanura, tiene una planta cuadrada y cada lado 
mide 120 pasos, de modo que el perímetro es de 480 pasos” 75
La torre era de 90 metros de altura.76 Desde lejos, en la inmensa llanura del 
Eufrates, la torre, brillando con su templo hecho de ladrillos de oro y azul y 
puesto en el terminal de la cubierta, anunciaba la ciudad y orientaba la mirada. 
La torre se levantaba de la trama urbana, a partir de la uniforme extensión de 
las casas de arcilla. Babel representaba toda la ciudad, resumiendo en si misma 
todo el poder y el conocimiento. Así como en algunas ilustraciones la ciudad 
de Babel ocupa todo el espacio disponible, la masa de rascacielos de Hong 
Kong como Manhattan multiplica todo el suelo de las parcelas que forman la 
estructura de la ciudad. Hong Kong, es una ciudad extremamente densa que 
ha sido capaz de disfrutar al máximo las difíciles características morfológicas 
de su territorio para transformarse en una de las más importantes capitales 
financieras del mundo.
74. Pavia, 2002
75. Herodoto, 2000 citado en Pavia, 2002
76. Minkowsky, 1983 citado en Pavia, 2002
fig. 2.51 The tower of Babel - Brueghel, 1563 
Nuevos espacios colectivos de la ciudad vertical contemporánea | el caso de Hong Kong70
fig. 2.52 El centro de Manhattan en 1932
71Marco conceptual
 El tema de la ciudad vertical, ya interpretado en el Codice Atlantico por 
Leonardo da Vinci es un tema constante en la historia de la ciudad. La ciudad de 
varios niveles con los niveles superiores para los caballeros elegantes, y los niveles 
más bajos para el transporte, servicios públicos y comerciantes. Las futuristas 
visiones de Nueva York representaban solo un aspecto de los imaginarios que en 
la primera década del 1900 interesaba en el debate de teóricos sobre el desarrollo 
de la nueva ciudad. Para Le Corbusier, los rascacielos de Nueva York eran 
“[...] unos juegos de niños, un accidente de la arquitectura. En la era de la 
velocidad, el rascacielos ha petrificado la ciudad. El rascacielos ha reinstaurado al 
peatón, solo a él […]. El peatón se mueve con inquietud a los pies del rascacielos, 
pequeños como un piojo al pie de la torre. El piojo se eleva en la torre; es de 
noche en esa torre oprimida por las otras torres: tristeza, depresión…Pero en 
lo alto de esos rascacielos más altos que los demás, el piojo se torna radiante; 
ve el océano y los barcos; está por encima de los otros piojos”.77
Después a su llegada a Nueva York, Le Corbusier participó en una rueda de 
prensa en el Rockfeller Center, criticando la forma de expansión de la ciudad 
y después de una inspección de la nueva Babilonia propuso soluciones para su 
mejora.
El problema de Nueva York es que los rascacielos son demasiado pequeños y 
hay demasiados [...]en cambio deberían ser grandes obeliscos, distantes unos de 
otros, por lo que la ciudad puede tener espacio luz y orden. Estas son las cosas 
que mi ciudad de la luz radiante tendrá! Estoy convencido de que las ideas que 
traigo y que presento con el nombre de ‘Ville Radiuse’ encontrará en este país 
su suelo adecuado.78
El proyecto de la Ville Radieuse o Ciudad Radiante es una evolución de la ciudad 
contemporánea para tres millones de habitantes. En este plan se abandona la 
distribución ortogonal del conjunto en favor de un eje de simetría que distribuye 
la ciudad de Norte a Sur. Con esta orientación se busca optimizar al máximo el 
aprovechamiento de la energía del Sol y se enfatiza todavía más en la separación 
efectiva de las funciones de la ciudad. En el núcleo del plan de Le Corbusier 
estaba la noción de zonificación: una estricta división de la ciudad en zona 
industrial, zona residencial y zona de los negocios. En el proyecto una gran 
avenida distribuía el tráfico de una manera eficiente entre los distintos usos. 
77. Koolhaas, 1978
78. ibidem
fig. 2.53 La ville radiuse, Le Corbusier.
2.2  Los antecedentes 
históricos de la ciudad vertical
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Los monolíticos rascacielos residenciales del proyecto de Le Corbusier,  se 
levantaban sobre unos pilotes para liberar la calle desde el tráfico peatonal.79 
Toda la superficie a nivel del suelo se conviertia en un parque y en el centro 
había la principal plataforma de transporte donde un vasto sistema subterráneo 
de trenes ponia en conexion los ciudadanos con otros distritos residenciales.
En una de las imágenes de la Ville Radiuse se nota como la cuestión del 
desarrollo de la verticalidad empieza a ser un aspecto característico de los 
proyectos de aquellos años. La solución al problema de la congestión del tráfico 
era la separación en diferentes niveles de los flujos peatonal y vehiculares. 
En este sentido es interesante notar como una de las avenidas de la Ciudad 
imaginada por Le Corbusier se parece increíblemente a una de la más importantes 
avenidas de Hong Kong; Connaught Road.
En Europa en el IV congreso del CIAM en el manifesto urbanístico conocido 
como Carta de Atenas, se afirmaba la importancia de la ciudad funcional, 
de la división de las cuatros funciones colectivas. Este modelo rígido habia 
sído contestado por el arquitecto de origen alemán Ludwig Hilberseimer que 
en los dos primeros capítulos de su libro “La arquitectura de la gran ciudad”, 
publicado por primera vez en 1927, defiende y expone su propuesta para las 
nuevas metrópolis.
En los primero capítulos de su libro el autor cita las ciudades de Estados Unidos 
como un ejemplo tipo de gran ciudad. Su sistema original, la red de carreteras 
que forma los bloques rectangulares (Manhattan), ha ido perdiendo su orden 
debido al crecimiento sin disciplina dictado por los mecanismos económicos.80
El describe las reducidas dimensiones de las calles de New York y la construcción 
sin control de los rascacielos que contienen un número exagerado de personas, 
“...en New york es un milagro que sea posible todavía caminar por las calles”81 Sin 
duda el desarrollo caótico de la isla de Manhattan en los primeros años del 900 
tiene muchos puntos de conexión con el desarrollo posterior de la ciudad de 
Hong Kong. La falta de programación, la política especulativa del uso del suelo y 
el desarrollo de la verticalidad, acercan las similitudes entre estas dos ciudades.
En el proyecto de su ciudad vertical,  Hilberseimer proponía un modelo basado 
en las superposiciones de las funciones en un organismo complejo que integraba 
edificios e infraestructuras. 
El proyecto preveía la construcción de un zócalo que contenía las funciones 
comerciales y los negocios. Sobre esta base planteaba los bloques de vivienda 
para facilitar los desplazamientos de las personas al trabajo, El modelo, en 
realidad, basado en una malla ortogonal (cada manzana tenía unas medidas de 
79. The Minimum Dwelling By Karel Teige
80. Hilberseimer, 1998 
81. ibidem
fig. 2.54 La ville radieuse, una imagen del eje central.
fig. 2.55 La ville radieuse, la maqueta del proyecto.
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600 x 100 m.) consta de dos ciudades superpuestas: arriba, la ciudad residencial 
y la circulación peatonal y debajo se encuentra la ciudad comercial la circulación 
rodada. Además, bajo tierra discurren los servicios de transporte urbano e 
interurbano.
El desarrollo vertical de las funciones era una respuesta al problema del tráfico 
vehicular que según Hilberseimer no estaba solucionado en la ciudad para tres 
millones de habitantes propuesta por Le Corbusier en su Ville Contemporaine.
Si  bien la ciudad parecía equilibrada,  con una buena ordenación y distribución 
de usos, para Hilberseimer los edificios eran demasiados altos y podrían provocar 
problemas de congestión durante en horas punta.
La zonificación vertical era el resultado de las nuevas posibilidades ofertas por 
la nueva industria de la construcción prefabricada, de los ascensores y de la 
necesidad de aumentar la densidad de la nueva ciudad. De su ciudad vertical 
Hilberseimer desarrolló un esquema en planta y dos perspectivas que ilustraban 
claramente las intenciones de sus ideas.
Los críticos de por aquel entonces calificaron el modelo como de hormiguero, 
con una excesiva superpoblación. Fue el propio Hilberseimer quien años más 
tarde, en 1963, renegó de su proyecto:
La repetición de los bloques tuvo como resultado demasiada uniformidad. 
Cualquier elemento de origen natural fue excluido: ningún árbol o zona con 
césped rompía la monotonía. Considerado en conjunto, el concepto de esta 
ciudad vertical estaba basado en una idea falsa. El resultado fue más una 
necrópolis que una metrópolis, un paisaje estéril de asfalto y cemento, inhumano 
en cualquiera de sus aspectos. 82
Sin duda las ideas de Hilbersimer, construyeron las bases teóricas de los 
conceptos que se plantearon posteriormente. El mismo Raymond Hood, uno de 
los arquitectos protagonistas del desarrollo de New York, en el 1960 confiaba para 
Manhattan la creación de una ciudad debajo un solo techo, donde concentraba 
en complejos rascacielos toda la vida de la ciudad.
En las torres confluían y se conectaban las industrias, las actividades comerciales, 
las viviendas, los los teatros, los clubes, los hoteles y los espacios públicos. 
Una ciudad entera que podría limitar los desplazamientos horizontales para 
reemplazarlos con movimiento vertical en el interior de los edificios.83
82. Ludwig Hilberseimer, Un’idea di piano, Marsilio 
Editori, Padova, 1967.
83. Raymond Hood, Una città sotto un unico tetto, in 
Tafuri 1980, pp. 237-241
fig. 2.56 Perspectivas de la ciudad vertical de Hilberseimer.
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Volviendo a los debates europeos, en el 1956 el X congreso del CIAM fue 
organizado por un grupo de jóvenes arquitectos, conocido como el Team X. 
Las teorías del Team X, que eran bastante críticas en relación a la práctica del 
‘zoning’, sugerían una alternativa a la separación de las funciones de la vida 
cotidiana (vida, trabajo, circulación y recreación) descritas en la Carta de Atenas 
de Le Corbusier (1933).
Uno de ellos, Alison Smithson, describe su teoría del mat-concept. Bajo éste 
término, la arquitecta inglesa identificaba unas estructuras urbanas cuyo 
orden se basa en tres parámetros fundamentales: patrones de asociación 
estrechamente ligados, interconexiones y posibilidades para crecer o disminuir 
según necesidades de uso. 
El término ‘mat’ utilizado por Alison Smithson pretende establecer una similitud 
entre las piezas de tejidos de fibras o mallas con esa nueva manera de entender 
la arquitectura como una alfombra extendida en el terreno, edificios de baja 
altura y alta densidad. Como toda malla, estos proyectos, contaban con espacios 
construidos y espacios vacíos. Son estos vacíos o patios los que estructuran la 
trama, dividen usos o se convierten en extensiones de los espacios interiores; 
pero en definitiva oxigenan, dan vida y proporcionan flexibilidad.84
“Se puede decir que el Mat-building personifica el carácter anónimo de lo 
colectivo, un sistema en el que las distintas funciones enriquecen al tejido, y 
en el que el individuo adquiere nuevas libertades a través de un nuevo orden 
basado en las interconexiones, en patrones específicos de asociación y en las
posibilidades de crecimiento, disminución y cambio del mismo. “ 85
Los edificios alfombra tenían por objeto proporcionar un desarrollo 
suficientemente flexible, eran considerados entonces como formas abiertas, 
sistemas pensados para permitir el crecimiento y la intercambiabilidad a lo 
largo de su vida. Los sistemas tendrán más de las habituales tres dimensiones 
incluiendo la dimensión de tiempo.86
Estos conceptos fueron utilizados por los Smithsons y Peter Sigmond en su 
participación en el concurso de Berlín Hauptstadt que el ayuntamiento de 
Berlín proponía para rehabilitar el centro de la ciudad, destruido años antes por 
la guerra (1958). El equipo de arquitectos, fue invitado por los organizadores, 
al igual que nombres como Sven Markelius, Hans Scharoun, Luigi Piccinato y 
Le Corbusier. 
A través del enfoque en la urbanidad y la movilidad, el proyecto hacía hincapié 
84. Alison Smithson, revista AD, Septiembre 1974
85. ibidem
86. ibidem
fig. 2.57 Mat-concept, Smithson and Smithson.
fig. 2.58 Planimetría del proyecto para el concurso de 
Berlín Hauptstadt.
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en la relación inseparable entre el individuo y la ciudad. En lugar de las divisiones 
que caracterizaban los conceptos anteriores del CIAM de la ciudad funcional, 
los dibujos presentados mostraban un nuevo modelo de ciudad, que partía de
la definición de nuevas estructuras de comunicación. La presencia de elementos 
como la movilidad y las infraestructuras, derivaban de las nuevas formas de 
vida emergentes en la Europa de aquellos años. Lo que más formalizaba y 
caracterizaba el proyecto era una plataforma peatonal que separaba la movilidad
motorizada de la movilidad peatonal. Esta plataforma se elevaba sobre la 
ciudad barroca y establecía una verdadera red peatonal conectada entre si, 
mediante un patrón irregular. Estos recorridos elevados tendrían numerosas 
perforaciones que conectarían edificios torres con la calle preexistente y la 
red peatonal. Además de tener otras uniones directamente conectadas con la 
ciudad preexistente, mediante escaleras mecánicas.87  Según la descripción de 
los arquitectos:
“...un proyecto de planta muy simple y cuya idea dominante era dar a los 
peatones y a los vehículos a motor igualdad de derechos a la libertad de 
movimiento y a la libertad de acceso” la solución en planta viene determinada 
por dos modelos de circulación superpuestos que se organizan en dos niveles 
interrelacionados y se basa en dos conceptos estéticos que se aplican a diferentes 
clases de movilidad.” 88
Al superponer sistemas de movimiento, el proyecto de Berlín Hauptstadt se 
ocupa de manera conjunta de las relaciones entre la movilidad, el crecimiento 
y el cambio, la producción de una red urbana que sirve como expresión del 
mat-concept. Como argumentó Woods:
“La arquitectura y la planificación que son una parte de la otra, tienen que 
ver con la organización de los lugares y maneras para la realización de las 
actividades del hombre. El proceso arquitectónico comienza con una forma 
de pensar sobre la organización en un determinado lugar-tiempo. Entonces se 
establece un sistema de relaciones y finalmente, se obtiene la expresión plástica.”89
En aquella época Woods, Josic y Candilis se dedicaron a la generación de nuevos 
conceptos que sirvieran para cambiar la forma de entender y hacer ciudad, lo que 
les permitió desarrollar una comprensión del urbanismo como problema social.
Ellos además ponían una gran atención en reproducir la complejidad del tejido 
87. Smithson and Smithson, 2005
88. Marco Vidotto, GG. 1997
89. Woods, 1960 in Donoso 2006
fig. 2.59 Algunas perspectivas de la propuesta para el 
concurso de Berlín Hauptstadt.
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urbano tradicional y con ello la mezcla de usos y surgió como consecuencia la 
creación de una nueva noción de calle: el stem. Este principio, propuesto por 
Woods en 1960, fue la primera alternativa crítica al urbanismo basado en los 
planes generales de volúmenes dispuestos sobre una superficie rasa con que se 
entendían y representaban los proyectos modernos.
Candilis, Woods y Alexis Josic aplicaron sus conceptos en el proyecto del 
consurso para la ciudad satélite de Toulouse en el 1961. A pesar de que fue 
realizado solo en parte, (fueron completados los distritos de le Mirail, Reynerie 
y Bellefontaine) sin duda el proyecto representaba el ejemplo que más resumía 
los conceptos de los autores. La propuesta para el concurso tenía como idea 
principal la de generar una diversidad programática equivalente a la de las 
ciudades tradicionales con el fin de dar vida al espacio público. 
Los barrios tenían una organización compleja donde las viviendas, las escuelas 
y los centros comerciales estaban estructurados a través de un sistema de 
recorridos en diferentes niveles, separando los flujos peatonales desde el flujos 
de los vehículos. 
Las torres residenciales preveían pasillos cada 4 plantas y estaban conectadas a 
la red de los pasarelas a través de unas torres de escalera. Formalmente, el plan 
estaba organizado en la lógica de un fractal: bloques de viviendas repetidos en 
diferentes escalas, en un sistema de elementos que comprendía los espacios 
abiertos, los edificios, y los pasillos en un sistema de ramificación de los 
elementos. El trazado de este sistema reconocía la topografía de la misma manera 
que la ciudad tradicional, intentando una integración de el stem en el paisaje y 
estableciendo así una crítica explícita a la lógica de la tabula rasa de CIAM. 90
Otro proyecto que cabe mencionar, es el de Jaap Bakema, para el ampliación 
de la ciudad Amsterdam.91
El esquema propuesto (inspirado en el plan de extensión urbana de Kenzo Tange 
por la bahía de Tokyo) era una alternativa radical a la planificación urbana y 
regional, aunque rompiendo la tradicional separación de la ciudad y el paisaje. 
En contraste con la tradicional forma de expansión de anillo de Amsterdam, el 
proyecto de Pampus city de Bakema (1964) proponía la construcción de una 
ciudad lineal de 350.000 habitantes, a través del desarrollo de una serie de islas 
artificiales en el IJmeer, al este de Amsterdam.92 
Si bien el plan de Pampus se configuraba como un desarrollo lineal, nuestra 
reflexión puede enfocarse en dos aspectos principales, que es posible apreciar 
en algunos dibujos. La primera característica que ya hemos encontrado en los 
proyectos precedentes es el uso de los edificios de gran altura para solucionar 
90. Donoso, 2006
91. Architecture in the Netherlands Di Hans Van Dijk, 
pag. 122
92. Bakema, R. B. Country-Life in Town: The Pampus 
Plan for Amsterdam. In EkisticsVol.22 No. 130 September 
1966
fig. 2.60 Toulouse le Mirail, la planimetría del proyecto.
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fig. 2.61 Perspectiva de unos de los ejes peatonales que estructuraban el proyecto. 
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fig. 2.62 Pampus city, perspectiva del proyecto. Jacob Berend Bakema and Johannes Hendrik van den Broek, (1964)
79Introducción
el aumento de la población. El uso de estos edificios de grandes dimensiones 
permite conseguir una gran densidad de población que permite al mismo tiempo 
el desarrollo combinado de la infraestructura.
En este proyecto la red infraestructural se empieza a caracterizar en la imagen 
de la ciudad y la conexión de estos nudos complejos con los diferentes medios 
de transporte, pone en primer plano la necesidad de movilidad de la ciudad 
contemporánea. En la imagen que muestra el eje central del proyecto, se puede 
notar que las idealistas visiones de Le Corbusier o de Hilbersimer dejan espacio 
a la vida y a la experiencia de las personas. El cambio de escala y la perspectiva 
que no enfoca en un punto al infinito nos proporciona una configuración 
del espacio más sociable y menos destacada. En esta imagen donde justo en 
el centro se encuentra un complejo comercial, ningún componente parece 
predominar, todos los elementos participan en la construcción de la ciudad 
donde el protagonista es la totalidad del conjunto.
El uso mixto y la complexidad que caracteriza este nudo a través de la 
superposición de diferentes niveles, es una referencia que nos proporciona una 
cierta analogía con la ciudad de Tokyo, que Bakema debería haber conocido en el 
1960 a través de la Tokyo World Design Conference,donde Kenzo Tange presentó 
su proyecto de expansión de la ciudad, y donde participaron otros miembros 
del Team 10 como Alison y Peter Smithson y otros importantes profesionales 
como Kisho Kurokawa, Sakakura Junzo, B. V. Doshi y Jean Prouvé.93
Sin duda, el proyecto tenía muchas características innovadoras, pero ya a 
mediados del 1960 el entusiasmo por el potencial desenfrenado de la sociedad 
de la abundancia había disminuido. Por otra parte, los arquitectos y la 
opinión pública se había vuelto crítica respecto a estos mega-proyectos que 
se consideraban anónimos y con un escala no propiamente relacionada con la 
ciudad tradicional.
En 1995 casi 35 años después, el masterplan de Palmboom van den Bout, para 
la expansión de IJsselmeer  nuevos districtos residenciales de Amsterdam, el 
arquitecto, se basó en gran medida en el esquema original del proyecto.94 
El plan consistía en siete islas artificiales al este de Amsterdam que deberían 
proporcionar espacio para 45,000 habitantes, 18,000 viviendas, oficinas y áreas 
de esparcimiento. Hoy, el proyecto se encuentra en fase de construcción.
fig. 2.63 Pampus City, sección transversal. 
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fig. 2.65 Una imagen del proyecto Plug-in city. (Archigram)
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 Si por un lado en los apartados precedentes hemos visto como algunos 
proyectos ponían las bases para las evoluciones del desarrollo de las características 
de la ciudad vertical, en este apartado vamos a explorar la posibilidad que estos 
proyectos pioneros abrieron en el imaginario colectivo y las influencias que 
tuvieron en algunos proyectos contemporáneos.
Una contribución importante en el debate sobre el futuro desarrollo de las 
ciudades, seguramente se debe al grupo Archigram, (combinación de las 
palabras ‘arquitectura’ y ‘telegrama’) era el nombre de una pequeña revista de 
Londres, publicada en ochos números desde el 1961 a 1970, por un equipo de 
seis arquitectos inicialmente agrupados en dos distintos despachos profesionales: 
Peter Cook, Dennis Crompton y Warren Chalk, por un lado, y David Gren, Ron 
Herron y Michael Webb, por otro. Archigram es el anillo fundamental en una 
sucesión de fases de la arquitectura occidental, que se caracterizaban por una 
confianza total en las posibilidades que ofrece el progreso tecnológico. 
El automóvil, el avión, materiales ligeros para embalaje, aire acondicionado, los 
tapis roulants y la luz artificial representaban el universo tecnológico implícito 
en sus propuestas. 95
En la Interchange City del 1963 de Warren Chalk y 1963 Ron Herron ya se 
distinguen algunos elementos de la megaestructura, como la separación de los 
distintos transportes que se extienden en todas las direcciones, por encima y 
por debajo del suelo. El intercambio entre los distintos niveles de transporte se 
realiza en un nudo vertical, donde la red de los peatones se encuentra en los 
niveles inferiores. El elemento más importante es un gran espacio cubierto, 
donde se propicia una interacción entre los individuos. La estructura en sí, sirve
como un transmisor de informaciones: sus torres son faros de comunicación y 
difusión, así como instalaciones para el control del transporte.
Parecido a un órgano vital con una red de arterias, Interchange City expresa 
el concepto de Archigram de la ciudad como un organismo único una idea 
explorada más a fondo en la exposición Living City en el Institute of Contemporary 
Arts de Londres, en el junio del 1963. El proyecto Living City llamó la atención 
del crítico Reyner Banham que después haber elogiado Alison y Peter Smithson, 
dos de los pocos arquitectos de alto nivel en la década del 1950, aclamó los 
Archigram como los pioneros de una nueva arquitectura pop en la década de 
1960.96
El intercambio de información empezó a tener un tema central en la producción 
del grupo, y así lo demuestra el proyecto Plug-in City (1964). Es una de las 
primera megaestructuras concebidas por Archigram y ofrecía una nueva y 
95. Orsini, 2006
96. A Guide to Archigram: 1961-1974, Herbert 
Lachmayer, Wiley-Academy, 1994
2.2.2 La ciudad vertical, 
entre utopía y realidad
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fascinante vision del urbanismo cambiando  la percepción tradicional del papel 
de la infraestructura en la ciudad, incorporando los conceptos desarrollados 
por primera vez en City interchange. Plug-in City se compone de una red de 
vías de acceso al transporte y a los servicios básicos, en el que los módulos 
habitacionales y comerciales están integrados mediante un sistema de grúas de 
servicio. La estructura tubular constituida por varias capas, sirve de viaducto 
para la canalización de los servicios y como una red de comunicaciones para 
permitir la conexión de los módulos. Estos elementos están diseñados para 
ser reemplazados por nuevos modelos más eficientes, dando lugar a un paisaje 
urbano que se encuentra en un estado perpetuo de metamórfosis.97
Después de casi medio siglo podemos encontrar las influencias de las ideas de 
Archigram en el proyecto Imaginary Kai Tak City, que el estudio de arquitectura 
CAVE ha presentado a la reciente Bienal de arquitectura de Venecia, en el 
pabellón de Hong Kong.98
El desarrollo de Kai Tak en el área sureste de Kowloon y el nuevo West Kowloon 
Cultural District forman una de las áreas de desarrollo más grande del mundo y 
representan la más importante ocasión de regeneración urbana en el territorio de 
Hong Kong. Imaginary Kai Tak City explora las posibilidades que normalmente 
la planificación tradicional no permite profundizar, donde en primer lugar 
se evidencian las características del área antes del proceso de zonificación y 
de desarrollo. Mapas, fotografías y eventos culturales se trasforman en seis 
narraciones que se inspiran en las historias locales que luego se desarrollan en 
seis diferentes sistemas. 
Podemos encontrar las trazas del pasado y la memoria del lugar en el desarrollo 
de los bloques residenciales, en un centro de transporte, en espacios verdes 
reservados a la agricultura y en un centro cultural, en un complejo gubernamental 
y en unidades multi-funcionales. Estas funciones tratan de construir una ciudad 
que ofrece un modelo distinto al futuro desarrollo especulativo de Kai Tak y al 
mismo tiempo tratan de preservar la complejidad y las características del lugar.99
El modelo presentado recuerda mucho los trabajos de Plug-in City y City 
interchange y es interesante notar como el mismo Peter Cook ha sido invitado a 
participar en un debate con los arquitectos de Hong Kong que se originó a partir 
de los contenidos de la exposición, sobre el tema “Diversidad y compatibilidad”. 
El foco del debate era sobre la complejidad de la ciudad consolidada y las posibles 
resolucines frente a la monotonía que los nuevos desarrollos de gran escala 
llevan en la transformación del territorio.






fig. 2.66 City interchange, Archigram (Archigram: 
Architecture Without Architecture)
fig. 2.67 Una imagen del Proyecto Imaginary Kai Tak City 
presentado a la Biennal de Venecia. (studio CAVE design)
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una interesante mezcla de las culturas oriental y occidental. El patrimonio de su 
arquitectura representa un conjunto de tradición y modernidad con edificios 
victorianos que representan el testimonio de su pasado colonial. 
En este sentido no tenemos que olvidar que debido al dominio de los británicos 
la ciudad ha tenido siempre, aunque en forma indirecta, un hilo de conexión 
con los debates teóricos occidentales.
No es casual que el proyecto del West Kowloon Cultural District mencionado 
antes, lleva la firma del arquitecto británico Sir Norman Foster.
En tiempos recientes, la ciudad de Hong Kong ha sido promotora de la segunda 
conferencia ‘Vertical City Public Dimension’, a iniciativa del Hong Kong/New 
York Urban Planning Exchange.100
Uno de los objetivos principales del simposio era de compartir las experiencias 
de las grandes ciudades verticales del mundo para debatir el tema de la densidad 
vertical. La extrema concentración vertical de Hong Kong y Nueva York, junto 
con la creciente expansión de ciudades como Shanghai, está impulsada por 
fuerzas de mercado e inversión privada y acotada por la planificación urbana y 
reglamentación municipal. En particular, el urbanismo vertical de los rascacielos 
de Hong Kong y Nueva York refleja su éxito como imanes para los negocios.
Como ya se ha visto, las dos ciudades comparten muchas afinidades y a través 
del intercambio de sus experiencias es posible entender y resolver algunos de 
los problemas que lleva la densidad vertical. Es evidente que, cuando hablamos 
de desarrollo vertical, los rascacielos representan la principal tipología que 
condiciona la evolución y el crecimiento de las ciudades emergentes. 
La construcción de los rascacielos sigue creciendo en todo el mundo, 
representando un factor destacado en la vida urbana, económica y social. Basta 
ver una breve muestra de los -cada vez más elevados- y numerosos rascacielos 
construidos en las últimas décadas y los que están actualmente en construcción 
para no citar los innumerables proyectos de gran verticalidad en ciudades de 
México y otros países de América, Asia y Oriente Medio.
El creciente aumento de la población, los limitados recursos territoriales y la 
posibilidad de reducir los tiempos de desplazamiento entre la vivienda y el 
trabajo, indican el uso de la densidad vertical como una posible solución a 
estos asuntos.
Hoy en día, con siempre más frecuencia, se asocia la definición de ciudad 
vertical con la de rascacielos. En su proyecto para el nuevo símbolo vertical de 
Londres (The Shard), el arquitecto Renzo Piano, define su torre como una ciudad 
vertical, para vivir y trabajar y para el disfrute de miles de personas. Estas nuevas 
100. La primera conferencia tuvo lugar en New York 
en 2008
fig. 2.68 En esta imagen se puede notar algunas similitudes 
con los proyectos de Archigram.
fig. 2.69 El nuevo rascacielo del arquitecto Renzo Piano 
que ha cambiado el perfil de la ciudad de Londres.
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estructuras, gracias a las nuevas tecnologías, alcanzan dimensiones siempre más 
grandes, impactando sobre el equilibrio del entorno urbano.
Si más bien el Diccionario de la Lengua Española (de la RAE) define a la ciudad 
como un “conjunto de edificios y calles, regidos por un ayuntamiento, cuya 
población densa y numerosa se dedica por lo común a actividades no agrícolas”, 
estos ambiciosos proyectos se asocian a la ciudad porque tienen una mezcla de
funciones y una densidad de población tal como para considerarse casi como 
organismos auto-suficientes. 
A pesar del hecho que estas megaestructuras se alejan siempre más de una 
idea de ciudad como intercambio y como extensión horizontal del territorio, la 
imaginación de arquitectos y urbanistas estimula el debate a través del proyecto 
de contemporáneas torres de Babel que desafían las leyes de la gravedad, 
organismos autoreferenciados que aspiran contener la complejidad que compone 
la ciudad tradicional. 
Sin alejarnos mucho de la realidad, un proyecto que en su intención intenta 
combinar los dos modelos de desarrollo de la ciudad, la horizontalidad 
característica de la expansión de los siglos antecedentes y la verticalidad, 
especificidad del desarrollo contemporáneo, es el proyecto Linked Hibrid de 
Steven Holl en Pekín.101
El proyecto fue inspirado en el trazado urbano de los antiguos barrios de Beijing 
así como en la policromática arquitectura de la antigua China, característica que 
se refleja en las superficies inferiores de los voladizos, decorados con membranas 
coloreadas y en los bordes de las ventanas.
La reflexión del arquitecto representa una alternativa a la tendencia de aislamiento 
de las torres urbanas residenciales que es una constante del paisaje urbano de 
Pekín y de muchas otras ciudades de China. Como alternativa el proyecto de 
Holl se concibe como una “ciudad dentro de una ciudad”.
Las ocho torres residenciales que forman el conjunto, están conectadas en el 
vigésimo piso por una serie de puentes. Este anillo de conexión, en el que se 
encuentran cafés, tiendas, restaurantes, y otras actividades para el uso de una 
comunidad de más de 2500 habitantes, representa uno de los objetivos centrales 
del proyecto.
Sin duda este nuevo espacio urbano, semi-privado (o semi-público dependiendo 
del punto de vista) expresa en su intención una aspiración colectiva. Es cierto 
que si por un lado este proyecto supera el aislamiento de las torres a través la 
creación de un espacio colectivo, por otro lado se cierra en si mismo y hacia el 
exterior. Como hemos visto el proyecto se define como ‘una ciudad dentro de 101. http://www.stevenholl.com
fig. 2.70 Concepto del proyecto Linked Hybrid (Steven 
Holl)
fig. 2.71 Un espacio colectivo en el interno del edificio.
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fig. 2.72 Imagen que muestra la conexión aérea entre 
los diferentes edificios.
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fig. 2.75 Sección del anillo de conexión entre los edificios. En este dibujo se pueden apreciar las diferentes actividades presentes a lo largo del recorrido.
fig. 2.73 Detalles en planta del anillo de conexión entre los edificios. fig. 2.74 esquema tridimensional de los flujos peatonales
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una ciudad’ en el sentido que se configura como un organismo autosuficiente 
que solo una parte (agraciada) de los ciudadanos puede disfrutar.
Sin embargo en la evolución de las ciudades asiáticas el ritmo incesante del 
desarrollo no deja espacio a las reflexiones teóricas sobre el futuro mismo de 
las ciudades. 
El crecimiento impulsado por las fuerzas del mercado representa un negocio 
extremamente importante por la economía de las ciudades, y es difícil encontrar 
proyectos que intentan configurar y sugerir nuevos conceptos de vivir. El uso de 
pasarelas y puentes peatonales del proyecto de Steven Holl conecta idealmente 
la ciudad de Pekín, con nuestro caso de estudio de la ciudad de Hong Kong.
En Hong Kong el uso de las pasarelas peatonales o skywalks representa, como 
hemos adelantado, un aspecto distintivo en la conformación de la ciudad. Sin 
duda el complejo residencial Linked Hibrid en Hong Kong hubiera sido menos 
innovador, pero la capacidad de realizar un nuevo espacio urbano de conexión 
entre los edificios con un programa público y posiblemente abierto a todos los 
ciudadanos, puede ser un concepto interesante para imaginar un proyecto de 
renovación de los distritos de Hong Kong.
fig. 2.76 Los diferentes colores de los puentes de conexión.
fig. 2.77 Vista desde unos de los puentes de conexión.
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fig. 3.1 El tipico perfil de la ciudad de Hong Kong.
89Marco conceptual
3. Objeto de estudio
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fig 3.2 Imagen de satélite del territorio de Hong Kong. En verdes las áreas rurales y en rosa las partes urbanizadas. (NASA World Wind Software)
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 La Región Administrativa Especial de Hong Kong (fig 3.2) está situada 
en el lado nordeste del delta del Río de las Perlas, y tiene una extensión de 1,091 
km2, compuesto de la Isla de Hong Kong (78 km2), la Península Kowloon (46 
km2), y los Nuevos Territorios más 260 islas periféricas (967 km2).
Debido a su morfología menos de 1/4, exactamente solo el 24% del suelo de 
Hong Kong es urbanizado. (fig 3.2) 
El resto de las superficies consta de reservas naturales, dividido entre el cinturón 
verde que de acuerdo con las leyes británicas tenia que rodear la ciudad y 
un parque natural que está bajo protección para permitir a los turistas y a la 
población de Hong Kong de disfrutar de sus características. La clásica foto 
que normalmente representa la ciudad es aquella de su skyline, desde Victoria 
Harbour. (fig 3.1) 
En 170 años su territorio inhospital se ha transformado desde una pequeño 
pueblo de pescadores en una de las más importantes potencias económicas 
internacionales, representando hoy en día el tercer centro financiero del mundo 
después de Nueva York y Londres.102
Los principales aspectos para realizar esta sorprendente evolución, han sido 
la constante búsqueda de suelo urbanizable y de cómo organizar todas las 
actividades que se realizaban sobre ello. 
Hong Kong ha ampliado sus límites más que la mayoría de las otras ciudades, con 
el suelo artificial que ya supera la superficie de la isla al tiempo de la colonización.
Sin embargo, el constante aumento de la población y las limitaciones morfológicas 
del territorio han representado dos aspectos fundamentales en la evolución de 
la ciudad. 
El paisaje natural y el tejido urbano se yuxtaponen, creando una morfología 
urbana compuesta por franjas/porciones de urbanismo intenso, con edificios 
altos adosados el uno al otro rodeados de empinadas paredes de roca y vegetación. 
Los recursos naturales caracterizan y representan un aspecto importante en la
conformación urbana de Hong Kong, sin embargo su integración representa un 
potencial único para el desarrollo de la ciudad. En este contexto la expansión 
vertical y la intensidad son dos procesos que siempre han dominado el 
crecimiento urbano de Hong Kong. 103
La verticalidad es evidente mirando el impresionante número de edificios altos 
en todo el territorio, mientras que la intensidad es un proceso que lleva grandes 
concentraciones de actividades, de personas y servicios en las múltiples capas 
de la ciudad. Los datos indican una concentración media, de 600 personas por 
hectárea pero densidades de 1000 personas o más son bastante comunes en 
102. Ingham, 2007 citado en Shelton, Karakiewicz, Kvan, 
2011
103. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
fig. 3.3 La bahía de Hong Kong en el 1856 
3.1  Hong Kong  y su territorio
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fig. 3.4 El gráfico muestra las densidades en el territorio de Hong Kong. 
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fig. 3.5 El tejido edificado de los distritos más densos de Hong Kong (izquierda) y la comparación entre las densidades de diferentes ciudades.
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Hong Kong. En algunos bloques de viviendas se puede llegar aproximadamente 
a cuatro veces esa cifra. Como ejemplo, la densidad en algunos puntos en Sham 
Shui Po es mayor que 4000 personas por hectárea y en Mong Kok se llega por 
encima de 6.000 por hectáreas. En este sentido, en varios sectores de la ciudad 
la presión de la población se transfiere a las calles que resultan sobrepobladas 
e incapaces de absorber los flujos de tráfico.
Hong Kong es un espectacular centro de comercio, de transporte, de finanzas 
y turismo. La visión para para reforzar su posición como la ciudad mundial de 
Asia fue explicada con detalle por la Comisión sobre el Desarrollo Estratégico 
en un informe publicado en el 2000:
“Hong Kong no debería ser sólo una ciudad principal de China, podría 
convertirse en la ciudad más cosmopolita de Asia, disfrutando de un estado 
comparable a Nueva York en Norteamérica y Londres en Europa.” En Hong 
Kong las culturas y las tradiciones del Este y Oeste, del antiguo y del moderno, 
se unen creando una sociedad dinámica y cosmopolita. 104
La isla fue cedida a los británicos en el 1841, ofreciendo a las empresas de 
negocios una base para el comercio en el sur de China. En 1861, dos décadas 
después de la adquisición de la isla, Gran Bretaña adquirió aproximadamente 9 
kilómetros cuadrados de la península de Kowloon, un pequeño promontorio de
la china continental separado por la isla de Hong Kong a través del canal de 
navegación, Victoria harbour.105 Mucho más tarde, en el 1897, los británicos 
extendieron su jurisdicción hacia ‘los Nuevos Territorios’ un amplia extensión 
de suelo al sur del río Sham Chun. Administrativamente la península de 
Kowloon comprende 5 de los 18 distritos de Hong Kong. Desde la punta de 
la península creció la ciudad de Kowloon, su nombre se deriva del chino Kau 
Lung, que significa ‘Nueve Dragones’, y que se refiere a los picos que se elevan 
inmediatamente más allá de sus confines. Kowloon y los Nuevos Territorios se 
convirtieron como parte de Hong Kong, que China les otorgó a los británicos 
en un contrato de arrendamiento de 99 años.
Durante el período del dominio colonial británico, la ciudad creció masivamente 
en población, sólo una vez los números disminuyeron de una forma importante, y 
eso fue durante la Segunda Guerra Mundial desde 1941 a 1945 bajo la ocupación 
japonesa.
Pocos lugares pueden igualar la expansión de Hong Kong durante los años que 
siguieron a la ocupación japonesa y en los años de la revolución comunista de 
104. Planning Department of Hong Kong: Hong Kong 
2030 Planning vision and strategy, 2000
 
105. Endacott, 1995
fig. 3.6 El gráfico muestra la relación entre la densidad 
de las ciudades y el consumo de energía de los transporte. 
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fig 3.7 El aumento de la población estimada hasta al 2030 
Hong Kong 2030 planning vision and strategy
China.  En el 1851 los habitantes eran sólo 30.000, mientras en el 1948 después 
de la fin del conflicto la población había crecido hasta un millón y ochocientos 
mil en 1948, después de este incremento la ciudad siguió creciendo entre medio 
y un millón de personas cada cinco años hasta mediados del 1960 (lo, 1992), 
alcanzando los 4 millones en 1970. (fig 3.7)
Estas tasas de crecimiento están relacionadas principalmente a las significativas 
afluencias provenientes de la frontera con China. La primera gran agitación civil 
(1850 - 1861 Tai Ping Rebelión) que impulsó a la gente a moverse hacia Hong 
Kong fue justo después de su fundación. En menos de veinte años, la ciudad 
tenía una población de más de 100.000 personas, y más de un cuarto de millón 
antes de final del siglo XIX. 
En 1984 se firmó la declaración conjunta Chino-Británica que establecía el fin 
del período colonial y el regreso de Hong Kong a los servicios de la República 
Popular China.106
En la declaración Hong Kong se constituyó como una Región Administrativa 
Especial desde el 1 de julio de 1997 hasta los 50 años siguientes, según el 
concepto de un país con dos sistemas administrativos sostenido por el jefe del 
partido Deng Xiaoping.107
Desde que adoptó la reforma económica y política de las puertas abiertas en el 
1978, la República Popular China se ha transformado en la segunda economía 
del comercio mundial, superando desde hace unos meses el producto interior 
bruto de Japón. Durante este tiempo, Hong Kong ha sido, y sigue siendo, una 
de sus primeras puertas de entrada. La posición de Hong Kong, tanto geográfica 
como geopolítica, le permite ser el lugar ideal para negocios internacionales que 
miran tener acceso a China, y para negocios del Continente que miran más allá 
de las fronteras nacionales.
106. Fairbank, 1997 
107. Deng Xiao Ping, fue el máximo líder de la República 
Popular China desde 1978 hasta los últimos años de su 
vida, en el 1997.
Deng dirigió la expansión de la economía y, en el plano 
político, se hizo cargo de las negociaciones con el Reino 
Unido para la devolución del territorio de Hong Kong, 
entrevistándose personalmente con la primera ministra 
británica Margaret Thatcher. Fruto de esas negociaciones 
fue la Declaración Conjunta Sino-Británica firmada el 
19 de diciembre de 1984, que acordaba la devolución a 
China del territorio de Hong Kong para el 1997.
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 Cuando el enero del 1841 Gran Bretaña tomó posesión de la isla de 
Hong Kong, el paisaje que caracterizaba la nueva colonia era un territorio con 
una topografía accidentada y con una fuerte presencia de vegetación natural. 
En aquel tiempo en la isla vivían unos 5.650 habitantes distribuidos en una 
veintena de pueblos, la mayoría de ellos situados en la parte sur.
En particular el primer asentamiento se sitúo en una franja de costa a la 
sombra de Victoria Peak, el monte Gough y el monte Cameron, cuyas cumbres 
alcanzan respectivamente los 552, 479 y 439 metros. El lugar elegido había 
la característica de encontrarse entre la montaña y el mar, que aseguraban 
desde un lado protección y desde el otro la posibilidad de aprovechar de la 
proximidad a la costa. Desde entonces, la conformación urbana de Hong Kong 
ha ido evolucionando adaptándose a los continuos aumentos de población.108
El hecho de recuperar terreno al mar, ha sido durante mucho tiempo el único 
método para sostener el ritmo de la rápida expansión urbana de la ciudad. 
La expansión de la ciudad debido a los limites morfológicos se ha mantenido 
extremadamente limitada, con la construcción canalizada principalmente hacia 
al oeste y al este a lo largo de la costa. 
Al principio del siglo XX Victoria se desarrollaba longitudinalmente creciendo 
alrededor del prestigioso distrito de Central. Los otros distritos de la isla se 
encontraban al este y al oeste de Central, respectivamente Wanchai y Sheung 
Wan. Este último era el lugar donde se instalaron los chinos y se convirtió 
rápidamente en un área de intenso trabajo y vida, dominado en particular por 
una tipología de edificio: la shop house. (fig. 3.10)
La tipología de la shop house era bastante difusa en Asia, se pueden encontrar 
ejemplos en Taiwan en el noreste, en la provincia de Fujian en la costa sureste 
de china y en Malasia y Singapur, en el sur-oeste. Algunos estudios reportan que 
este tipo de construcción ya se encontraba en la ciudad de Manila controlada 
por los españoles en el 1573, y más tarde en la ciudades de dominio holandés 
Malacca y Batavia. Aunque introducida por los chinos, la shop house llegó a 
ser una tipología común en Singapur, después este tipo de construcción fue 
adoptado por otras comunidades debajo el control británico desde la Birmania y 
Hong Kong, reapareciendo, de donde derivó su origen, en Manila. (Lim, 1993). 
La forma típica que ha caracterizado la estructura de Hong Kong durante el 
periodo colonial parece originaria desde las más próximas provincias chinas 
del Guangdong y Fujian. 109
Este tipo de construcción apareció poco después de que los británicos se 
establecieron en la isla, aunque con algunas variación de las formas originales 
108. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
109. ibidem
3.1.1 Conformación urbana
fig 3.9 Perfil de la morfología de Hong Kong donde se 
puede apreciar su concentración vertical.
1km
100m (7x)
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de Singapur o de Penang. 
En relación a su forma urbana, aunque algunos profesionales, como A.T. Gordon, 
hicieron planes de desarrollo a gran escala de las zonas urbanas, el Gobierno 
Colonial siempre rechazó las propuestas a largo plazo debido al coste elevado de 
las intervenciones.110 Como resultado, la ciudad creció sin un verdadero proceso 
de planificación. La línea de costa ha sido constantemente transformada a través 
de una series de expansiones, donde el tejido urbano ha adquirido una forma 
aparentemente fragmentada y donde los varios distritos han desarrollado un 
propio carácter distintivo. 
Cada nueva expansión convertía las calles que en principio eran paseos cerca de la 
playa, en calles con edificación en ambos lados. Dos de la más importantes Queens 
road y Des Voeux Road constituían la columna vertebral de la ciudad de Victoria. 
Las nuevas calles paralelas a la línea de costa tenían una conformación más regular 
y flanqueaban las otras más curvilíneas cerca de las pendientes de la montaña. 
Con el crecimiento de la ciudad las calles de conexiones este-oeste, debido al alto 
número de vehículos, separaban la estructura urbana en franjas longitudinales 
y actuaban como barreras físicas que hacían difícil la circulación peatonal. 
Perpendiculares a la línea de costa las calles construidas entre el mar y la 
montaña eran cortas e irregulares, formadas en buena parte por escaleras y 
caracterizadas por una fuerte pendiente. 
Sin embargo la diferente conformación urbana debido a las diferentes expansiones 
tuvo influencia en la localización de los espacios abiertos. Actualmente muchas 
áreas urbanas se encuentran en un proceso de desarrollo y renovación, y en este 
proceso de transformación continua Hong Kong ha trasformado su estructura 
urbana hasta convertirse en una ciudad extremamente compleja desde el punto 
de vista morfológico.111
Durante los años 70 se propuso la creación de un amplio sistema de pasarelas 
elevadas para superar los conflictos entre los vehículos y los peatones, un plan 
ambicioso que implicaba la cooperación del Gobierno y de los promotores 
privados. Hoy las pasarelas aéreas caracterizan muchas zonas de la ciudad, 
reforzando sin embargo la complejidad de la estructura urbana de Hong Kong. 
Esencialmente en Hong Kong, se pueden distinguir tres diferentes estructuras 
urbanas distintas que juntas forman un único sistema urbano: la ciudad lineal, 
caracterizada por una sección transversal significativa; los New Territories 
caracterizados por un uso intenso del suelo, ciudades de torres residenciales 
que ocupan una pequeña porción de territorio; y la heterogénea estructura de 
la península de Kowloon que con sus extensiones al este y al oeste, Kwun Tong 
110. Bristow, 1984
111. Ling Xiaohong, 2008
fig 3.10 El gráfico muestra las numerosas calles 
perpendiculares a la montaña y Queen’s road que se 
extendía desde oeste a este.
fig 3.11 La nueva extensión de la Playa de Central en 
1890s. 
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fig. 3.13 El plan de la ciudad de Hong Kong en el 1889
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y Wan Tseun. Kowloon, hoy en día representa un lugar importante. Es el nudo 
de conexión entre la isla de Hong Kong y los Nuevos Territorios y con la China. 
Cabe subrayar la importancia estratégica de la construcción del West Kowloon 
Cultural District, un nuevo centro artístico y cultural que representa uno de los 
más importantes desarrollos para el futuro de Hong Kong. 
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fig 3.14 Foto desde l’alto donde se puede apreciar la incredibile densidad vertical de la ciudad. (http://www.airpano.com)
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 El espacio público abierto juega un papel importante en la vida urbana 
moderna, sobre todo en ciudades de alta densidad como Hong Kong. La ciudad 
sufre la condición de la falta de suelo en sus principales áreas urbanas, y la 
mayoría de los espacios libres vienen criticados para ser inadecuados en el 
satisfacer las necesidades de los ciudadanos. Como consecuencia, estos espacios 
son pocos utilizados y la población de Hong Kong prefiere pasar su tiempo libre 
en espacios colectivos donde es posible encontrar diferentes tipos de actividades, 
centros comerciales, restaurantes, bares y KTV (karaoke).
No es difícil encontrar espacios residuales al lado de las calles principales 
convertidos en pequeños ‘espacios recreativos’ y llenos de ancianos y ciudadanos 
del barrio. 
Espacios contaminados por el ruido y la mala calidad del aire. Lo que llama la 
atención es la falta de calidad, de instalaciones y de actividades que convierten 
estos espacios en lugares pocos atractivos. Asimismo el Gobierno define el límite 
de estos espacios con muros y vallas , acentuando sus condición de aislamiento 
del resto de la ciudad. La mayoría de los espacios públicos (especialmente en 
Kowloon) son considerados como lugares reservados a una parte de la población 
con pocos recursos económicos.
Sin embargo, la situación climática de Hong Kong representa un aspecto 
importante en la falta del uso de estos espacios. Las características del clima 
tropical del verano húmedo de la ciudad se acentúan por la falta de árboles y 
de zonas verdes, y sobre todo por las falta de circulación del aire, debido a las 
densidad de los edificios. 
Si observamos a la provisión de espacios abiertos en relación a la población, 
tenemos un valor correspondiente de 2,9 m2 por persona. Este valor se 
encuentra muy por debajo del estándar de 10 m2 por persona recomendado 
por la Organización Mundial de la Salud. El valor registrado en Hong Kong es 
inferior también en relación a los datos registrados en otras ciudades asiáticas 
de alta densidad: Taipei 5 m2 , Singapur 7 m2, Tokio 7 m2 y Shanghai 10 m2 112
Sin embargo, mirando la historia reciente de Hong Kong, un aspecto que es 
importante subrayar en relación a la organizacion de la vida pública del barrio 
es el Kai Fong. El término Kai Fong (街坊, barrios) es la combinación de 
calles y plazas en una zona residencial local, y se refiere a las asociaciones de 
comunidad que proporcionan diversos servicios a los residentes locales. Este 
pequeño espacio es la forma más significativa de espacio público tradicional 
que ha surgido en Hong Kong desde la Segunda Guerra Mundial.113 Antes de 
la puesta en marcha del programa de construcción de las New Towns en 1973, 
112. LO et al., 2007
113. Mingpao Weekly, 2011
fig. 3.15 Gráfico que muestra los m2 de espacios públicos 
por habitante
3.1.3 Las características 
de los espacios públicos
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fig. 3.16 El Skyway que atraviesa el Internacional Financial Center en el distrito de Central
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fig 3.17 Un espacio público en Kowloon (Prince Edward) gestionado por el Leisure and Cultural Services Department.
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un gran porcentaje de las actividades diarias de los residentes de Hong Kong 
se realizaban en el Kai Fong. 114 
En este sentido es posible encontrar en las New Towns, un tipo de espacio 
con instalaciones públicas, centros comerciales y varios servicios que recuerda 
algunas características del modelo de barrio tradicional. Aunque la oferta de 
vida en las New Towns proponía mejorar las condiciones de los ciudadanos, los 
nuevos desarrollos obligaron a un gran número de residentes a trasladarse en 
edificios residenciales de gran altura perdiendo los vínculos con sus antiguos 
barrios.
Otra forma esencial de espacio público tradicional de Hong Kong que está sujeto 
a la amenaza de extinción, son los mercados callejeros (street market). Como 
resultado del desarrollo urbano, la práctica tradicional de la venta ambulante 
se ha trasladado cada vez más a los edificios comerciales.115
Hoy la cultura de los mercados en la calle se ha reducido notablemente dejando 
ejemplos en la parte norte de Kowloon y en North point. Mientras que el gobierno 
de Hong Kong ha hecho un gran esfuerzo para transformar la conformación 
urbana de los barrios más antiguos, la demolición de los mercados tradicionales
ha sido una gran pérdida para la cultura original de la ciudad. La política de los 
shopping mall relacionados con el sistema de transporte masivo ha cambiado la 
identidad de los espacios públicos en Hong Kong. Los espacios comunes, como 
los Kai Fong y los mercadillos han sido transformados y sustituidos por lugares 
del urbanismo contemporáneo que no tienen raíces profundas en la cultura 
tradicional de la ciudad.
Sin embargo los espacios colectivos presentes en los shopping mall, sustituyen las 
características que deberían pertenecer a los espacios públicos. El uso combinado 
de las actividades públicas y de los espacios comerciales alimenta y promueve 
la actividad económica. Sin embargo, la alta densidad y la conexiones con el 
transporte atrae a un gran número de personas que consideran la privacidad, el 
confort y la seguridad como valores añadidos respetos a los espacios públicos 
abiertos. En el Hong Kong Planning standard Guidelines, se define el espacio 
abierto como un suelo establecido por la ley para la provisión de las instalaciones 
recreativas para el disfrute general del público” 116
En las mismas directrices se especifica que los espacios abiertos recreativos 
se utilizan principalmente para las actividades recreativas de uso pasivo y 
activo, desarrolladas tanto por el sector público que privado. Estos espacios se 
incluyen el cálculo de los estándares para la provisión de los espacios abiertos 
y comprenden los espacios abiertos tanto a nivel del suelo que en el podio. 
114. Xing, Siu, 2013 
115. Kinoshita 2001, citado en Xing, Siu, 2013 
116. Chapter 4. Hong Kong Planning standard guideline, 
2007 
fig. 3.18 Algunos asientos en el espacio de conexión del 
edificio Three Pacific Place y la estación del metro de 
Admiralty  
fig. 3.19 El vestibulo del Three Pacific Place.
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fig. 3.20 La sección transversal del Complejo de Pacific Place en el 
distrito de Central.
fig. 3.21 El Hong Kong park con al fondo el Conrad Hotel, parte del 
complejo del Pacific Place
fig. 3.22 El atravesamiento público en el Central Plaza Building. (elaboración propia)
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Estos espacios abiertos incluyen: los jardines, las zonas de descanso, las áreas 
para los juegos informales y los juegos infantiles y las áreas de fitness.
Un aspecto primario en la organización de los espacios públicos se debe a la 
morfología, ya que sólo una pequeña parte de la isla es plana. El desarrollo de 
la ciudad de Hong Kong no es en el plano horizontal, su característica principal 
es la de desplegarse en el plano vertical, en sección. 
A pesar de estos límites naturales, la ciudad ha instaurado, un fuerte vinculo 
con su territorio, esto permite el hecho que existan espacios públicos en varios 
niveles. Se puede pasear en un parque que es en realidad el techo de un edificio, 
o caminar a lo largo de una de las pasarelas elevadas, que conectan sitios que se 
encuentran en diferentes niveles.(fig. 3.20, 3.21)
Si tomamos como ejemplo, el Central Plaza Building, (el tercer rascacielos más 
alto de la ciudad. fig. 3.22, 3.23), la planta baja es un espacio privado, el segundo 
nivel es parte del vestíbulo y es privado, pero la primera planta, a pesar del 
hecho que se encuentre dentro de la misma propiedad, es dedicada al espacio 
público. Este espacio está abierto las 24 horas del día para permitir el paso de 
los peatones sin ningún tipo de restricciones. 
En Hong Kong, sin embargo se puede pasear libremente, entre dos edificios 
como el Central Plaza Building y el IFC (International Financial Center) como 
si estuviéramos caminando por la calle y esta es seguramente una oportunidad 
que es posible gracias a la cooperación entre público y privado. 
“Sin duda, la importancia del espacio público es independiente de si éste es 
más o menos extenso, cuantitativamente dominante o protagonista simbólico; 
al contrario, es el resultado de referir entre sí los espacios privados haciendo 
también de ellos patrimonio colectivo. Dar un carácter urbano, público, a los 
edificios y lugares que, sin él, serían sólo privados constituye la función de los 
espacios públicos; urbanizar lo privado: es decir, convertirlo en parte de lo 
público”. 117
Desde el punto de vista del Gobierno: los espacios abiertos de calidad en 
las zonas urbanizadas contribuyen al mejoramiento del ambiente de vida, 
especialmente en una ciudad como Hong Kong caracterizada, por edificios altos 
y un desarrollo compacto, y donde la política para la provisión de los espacios 
abierto no ha sido suficientemente relacionada con el crecimiento económico 
de la ciudad. Las difíciles condiciones morfológicas ha llevado a la necesidad 
de optimizar la utilización del uso del suelo. La población de Hong Kong está 117. Solá Morales, 1992
fig. 3.23 El plano de emplazamiento del Central Plaza 
Building.
fig. 3.24 El área del Three Pacific Place abierta 24 horas al 
día para permitir el pasaje de los peatones.
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118. Bristow, 1984
119. Chow, 1994
120. Ling Xiaohong, 2008
acostumbrada a vivir en un entorno altamente denso, pero una crítica común 
es que la alta densidad ha producido un entorno urbano donde hay problemas 
de hacinamiento y contaminación del aire. Para abordar el problema, una de 
las medidas adoptadas por el Gobierno de Hong Kong es proporcionar espacios 
recreativos dentro de sus zonas urbanas densas.
La Planificación de los espacios abiertos en Hong Kong se inició solo en la década 
de 1950. En las zonas urbanas ya construidas, el Gobierno tuvo que adquirir 
sitios para la provisión de espacios públicos y otras instalaciones comunitarias a 
través proyectos de renovación urbana y aprovechando la demolición de barrios 
deteriorados/antiguos.
Sin embargo, en relación con la demanda, la provisión de espacios abierto 
era insuficiente para satisfacer las exigencias de la población. En los nuevos 
desarrollos, la provisión de espacios abiertos fue más regulada y considerada 
como parte integrante del proyecto.118
Si se consideran algunas excepciones como Statue square (fig. 3.26, 3.28) y 
algunos espacios de conmemoración como el Cenotafio (fig. 3.27) los espacios 
públicos no representan los elementos principales de la trama urbana de Hong 
Hong. Muchos espacios se encuentran lejos de los flujos peatonales y en sitios
desfavorables para los usuarios, conduciendo a un bajo nivel de uso.119
Por ejemplo, Harcourt Garden en el distrito de Central no consigue atraer a la 
gente, y Chater garden donde hay un interesante espacio central rodeado de 
árboles, carece de actividades y de interés, y con el tiempo se ha convertido en
lugar de tránsito en medio de la ciudad. 120
Aunque algunas plazas surgieron delante de los edificios corporativos en los 
años ochenta, (es interesante notar como el termino “plaza” o “square” se asocia, 
en la mayoría de los casos, a los edificios) los promotores, considerando el coste 
elevado del suelo, no estaban dispuestos a gastar esfuerzos económicos para 
mejorar la calidad del medio ambiente construido.
El concepto de los espacios públicos, o de la vida cívica en un sentido más 
general, ha sido en gran parte influenciado por la cultura tradicional china. 
Sin embargo, las principales causas de la falta de espacios abiertos públicos se 
atribuyen a tres aspectos principales, es decir: el dominio colonial, las estrategias 
de planificación y el desarrollo condicionado por la economía y el mercado.
En los primeros años de la colonización, la autoridad británica adoptó una 
actitud similar al régimen de la antigua China. La vida cívica, de una manera 
similar, fue en muchos sentidos desanimada o en algunos casos prohibida. Como 
resultado, Hong Kong carece de grandes espacios públicos abiertos que están 
fig. 3.25 La posición de los principales espacios públicos 
abiertos del distrito de Central
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 fig 3.27 En la foto se ve el Cenotafio, monumento dedicado a los muertos de la Primera y la Secunda Guerra Mundial. 
fig 3.26 En la imagen uno de los espacios públicos más representativos de la ciudad, Statue Square.
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a la par con el Central Park de New York, la plaza de la Concordia de París o la 
plaza del Leal Senado de Macao. 121
Hong Kong es una ciudad donde lo que surge como nuevo, incluyendo su 
identidad local siempre está relacionado con las condiciones de su desaparición. 
Este sentimiento fue particularmente intenso en los años siguientes a la firma 
de la declaración conjunta Chino-Británica en 1984, cuando la incertidumbre 
sobre lo que podría desaparecer, y una vez que Hong Kong sería controlada por 
el Gobierno chino, se hizo más evidente.122
En el 1997 cuando terminó el período de arrendamiento, todo los territorios 
fueron devueltos a China. Después de la transferencia a China en el 1998, 
las cambiantes condiciones socio-políticas y económicas provocaron un 
sentido común más fuerte respecto al significado de los espacios públicos, y 
el escepticismo sobre el futuro hizo de aglutinante para un nueva perspectiva 
sobre la ciudad.
Por otro lado, en los últimos años, el Gobierno ha tenido una posición 
contradictoria. De hecho, la tendencia del uso de la ciudad orientada en los 
aspectos económicos, ha llevado a la consecuencia de la pérdida de los atributos 
del espacio público en la ciudad.
A lo largo de la historia de Hong Kong la planificación ha sido siempre un proceso 
reactivo, en el sentido que, las decisiones se establecían siempre como reacción 
a una exigencia especial en lugar de servir a los intereses de la comunidad. 
El Blake garden en el distrito de Sheung Wan (en la época distrito de Tai Ping 
Shan), fue el primer parque público de Hong Kong, y fue creado durante la 
remodelación integral del barrio como consecuencia de la epidemia de la peste 
en el siglo XIX.123
El éxito de la ciudad de Hong Kong se asocia a menudo con su espectacular 
crecimiento económico impulsado por la filosofía del laissez-faire financiero. 
De hecho, esta ideología enfocada sobre los aspectos económicos es explícita 
también en los proceso de la planificación.
Cuando para fomentar el desarrollo la ciudad adoptó la política del libre 
mercado, los intereses de los promotores privados tuvieron la prioridad en el 
proceso de evolución de Hong Kong con una abundancia de usos comerciales 
y residenciales. Como consecuencia, los espacios abiertos se distribuyeron 
de acuerdo a la disponibilidad de los sitios, solo con el propósito de cumplir 
con los estándares de la ley pero con poca o ninguna atención respecto a su 
localización en la trama urbana.124 En muchos casos, los  espacios abiertos en 
las zonas urbanas de Hong Kong, resultan inconvenientes desde el punto de 
121. Xue y Manuel, 1997
122. Law, 2002
123. Endacott, 1995
124. Ling Xiaohong, 2008
fig. 3.28 Una imagen aérea de Statue Square. En frente el 
HSBC building.
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vista de la accesibilidad y del uso, a pesar de las cualidades de diseño urbano e 
instalaciones. Esto sugiere que el concepto de la distancia mínima por sí sola 
no es suficiente para garantizar el uso por parte de los ciudadanos. Hay otros 
factores que influencian el éxito y el uso de los espacios públicos.125
Los espacios abiertos, bajo esta filosofía de desarrollo, han sido en su mayoría 
empleados para reflejar el poder de las finanzas y no del Gobierno, como se 
puede notar en el área bancaria del distrito de Central. (fig. 3.29)
A pesar de su tradicional papel de garantizador del espacio social, la planificación 
en Hong Kong, está perdiendo fuerza a la hora de asegurar las funciones de la 
vida pública. En esencia, esto implica la transferencia de responsabilidad en el 
control del espacio social del sector público al privado.
De acuerdo con Cuthbert, esta transferencia de responsabilidad se puede resumir 
en tres aspectos principales: en primer lugar, el ámbito público se incorpora 
en los desarrollos de los grandes complejos de los nuevos edificios, donde la 
gestión y la propiedad es de las corporaciones multinacionales, bancos, seguros, 
inmobiliarias; segundo, el flujo de los peatones está pensado para reforzar 
monopolio de los usos del suelo y los intereses comerciales se aprovechan de 
los espacios para disfrutar de las personas que los utilizan regularmente; tercero, 
la tipología del shopping mall se caracteriza por el uso de atrios interiores, patios 
y calles que asumen el papel de reemplazar los espacios cívicos, transformando 
estos pero en lugares orientados especialmente para los fines comerciales. 126
En Hong Kong, el concepto del espacio público está cambiando, las funciones 
que normalmente tenían lugar al aire libre se están trasladando en los espacios 
interiores convirtiéndose en una de las herramientas estándar para atraer las 
personas a las actividades comerciales. 
125. ibidem
126. Cuthbert
fig. 3.29 Algunos de los rascacielos más representativos del 
distrito de Central. A la izquierda el HSBC building y a la 
derecha el edificio de la Bank of China
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fig. 3.30 Tai Ping Shan, en el distrito de Sheung Wan 1860 circa (fuente: Hong Kong a Rare Photographic Record of 1he 1860s pag.21)
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 En Hong Kong el enriquecimiento de la vida en las calles era debido 
a la tipología de la shop house, típica de la arquitectura china. Las shop houses, 
eran bloques rectangulares con el lado estrecho frente la calle. En principio la 
casa-tienda tradicional fue construida para albergar a una familia. Organizada 
con la tienda o taller en la planta baja y las actividades residenciales en las 
plantas superiores. Como resultado, dos filas de edificios creaban una calle 
peatonal comercial utilizada todavía hoy en la moderna planificación. Estos 
mercadillos callejeros, como hemos visto en el apartado precedente, eran un 
aspecto esencial en la vida de los ciudadanos de Hong Kong, caracterizando 
muchos de los distritos de la ciudad.
Sin embargo, la rápida evolución de la ciudad, llevó a la edificación de viviendas 
con el objeto de alojar el mayor número de personas posibles. El interior del 
edificio se caracterizaba como un espacio desprovisto de servicios y dividido 
en pequeños cubículos. Estas condiciones de hacinamiento establecieron 
rápidamente la condición de alta densidad que se hizo un marco que caracterizaba 
la identidad de Hong Kong. Las viviendas fueron construidas aprovechando 
al máximo las posibilidades del suelo, con poca o ninguna atención a la 
construcción de espacios adecuados.
Debido a las extremas condiciones de vida en las viviendas, la mayoría de las 
actividades domésticas tenían lugar fuera de las shop houses, la calle se convirtió 
en una sala de estar común, zona de comedor o dormitorios de la comunidad, 
particularmente durante los meses más calientes y húmedos. Como veremos,
este uso privado del espacio público es algo que siempre ha caracterizado las 
actividades de Hong Kong. Sin embargo estas reuniones cultivaban un fuerte 
sentido de colectividad dentro de los residentes del barrio. 
Muchas de las calles, que constituían el corazón de la ciudad, eran muy empinadas 
y formadas en buena parte por peldaños donde los vendedores ambulantes se 
disputaban el precioso espacio para vender sus productos y servicios, (Barberos, 
adivinos, vendedores de comida, de hecho todo tipo de proveedores).
Estos mercados callejeros tenían un sentido particular en la comunidad china 
y desempeñaron un papel importante en la vida cotidiana de las personas. 
Normalmente estas calles eran estrechas, (sólo unos metros de ancho) y 
con edificios de dos, tres y cuatro plantas en ambos los lados. Esta sinuosa y 
laberíntica estructura contenía el esencia de la ciudad. (fig. 3.30)
Las shop houses se organizaban ofreciendo servicios en varios niveles creando 
una relación única entre los edificios y las calles. La mayoría de la población 
vivía en cubículos situados en las plantas superiores, configurando una forma 
fig. 3.31 Centre Street in Sai Ying Pun district, 1925
3.1.4 La calle tradicional 
y sus características
Nuevos espacios colectivos de la ciudad vertical contemporánea | el caso de Hong Kong116
urbana que ya empezaba a organizarse según los principios de la verticalidad.127
Con las extremas condiciones de densidad, que siempre ha caracterizado la 
ciudad era inevitable que la búsqueda de espacio privado adicional se convirtió 
pronto en una práctica habitual. A pesar de los varios tentativos del Gobierno 
para hacer cumplir los reglamentos, en muchos edificios en Hong Kong todavía 
aparecen sustanciales extensiones ilegales. Como intento principal las normas se 
proponían sustituir la complejidad y la diversidad de la calle tradicional con la 
imagen limpia y ordenada de una ciudad moderna y próspera donde se distinguía 
claramente lo público y lo privado. La característica de las shop-houses era la 
flexibilidad y el límite indefinido con las calles permitía las transformaciones del 
espacio para adaptarse a las nuevas necesidades. Esta flexibilidad en el tiempo 
se ha transformado en una peculiaridad de los edificios de la ciudad.
En principio en Hong Kong, no existía ningún reglamento para controlar la 
forma urbana de la ciudad. En particular no había ninguna referencia para las 
alturas de los edificios y la dimensiones de las calles. Las parcelas eran estrechas 
y profundas, (entre 9 y 18 metros) para incrementar el número de fachadas 
frente la calle y normalmente la altura de los edificios variaba entre las 2 y las 3 
plantas. Más tarde el reglamento de la ciudad preveia construir hasta un máximo 
de tres plantas, con un anchura entre los 4 y los 6 metros (que era la longitud 
de las vigas de madera comúnmente disponibles).
Con el transcurso del tiempo algunos cambios modificaron la forma de la shop-
house, por ejemplo fue introducido un patio para mejorar la luminosidad en el 
interior de los edificios y para permitir la ventilación cruzada. 128
Sin duda la cuestión de la falta de espacio era el principal problema que afectaba 
los habitantes de las shophouses. El número de personas que vivían en pequeños 
cubículos era demasiado y para tener más espacio en el interior de la vivienda, se 
construyeron porches de madera que se sostenían, a nivel del suelo, a través de
diferentes columnas. Este pórtico caracterizó rápidamente el paisaje urbano de 
las calles ofreciendo un lugar semi-público que se utilizaba como un espacio 
donde contratar, hablar, comer o simplemente como lugar para resguardarse 
de la lluvia o para aprovechar de un agradable sombra durante los meses más 
calientes. El porche se convirtió en un elemento integral del edificio y la calle y 
se mantuvo así durante muchos años.
A principios de la década de 1880, la tipología de la shop-house se extendía con 
varias intensidades entre Belchers Point (punto final de Queens Road West en 
la actualidad) y la bahía de Causeway en el este, en una distancia de poco más 
de 6 kilómetros, dejando en su mitad un espacio vacío para el uso militar.129 
127. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
128. ibidem
129. Wong, 1978b
fig. 3.32 Adaptación de las shop houses a las condiciones 
topográficas. Los dibujos hacían parte del estudio de 
las condiciones sanitarias de Hong Kong en el 1882. 
(Chadwik, 1882 in Shelton et al., 2010)
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fig. 3.33 Estos interesantes dibujos muestran las ocupaciones ilegales que todavía hoy se pueden encontrar en la cubierta de los edificios 
(Potraits from above - Hong Kong’s informal rooftop communities)
1956
2008
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En total, la superficie construida, incluyendo la zona militar, era solo de 3Km2, 
con una población aproximada de 140.000, con una estimación conservadora 
de la densidad bruta de 500 habitantes por hectárea.
Entre el 1851 y el 1880, tuvieron lugar diferentes proyectos de recuperación, 
que se llevaron a cabo desde aproximadamente Kennedy Town en el 
oeste a Causeway Bay en el este. Pero en el 1889 se puso en marcha la 
propuesta de recuperación más importante hasta aquel momento: una 
nueva área se añadió a lo largo de la mitad occidental de la costa de la 
ciudad, atravesando los distritos de Central, Sheung Wan y Sai Ying Pun, 
la franja de más de 3 km se extendía casi por la mitad de la longitud de 
la ciudad con un anchura media de 84 m. (fig. 3.34)
Cuando en el 1904 el proyecto de recuperación fue completado, la 
superficie de la isla tuvo un incremento de más de 26 hectáreas en la parte 
más significativa de la ciudad. Aproximadamente, la mitad del espacio se
utilizó para la construcción y la otra mitad para el espacio urbano, 
principalmente carreteras, incluyendo la construcción de un nuevo paseo 
marítimo denominado Des Voeux Road. 130
En el 1901 la población de Hong Kong había crecido hasta llegar 
aproximadamente a los 240.000 con una densidad bruta media de al 
menos 700 personas por hectárea.
130. Shelton, Karakiewicz, Kvan, 2011
fig. 3.35 The Central Praya en el 1872. The Praya dejó de 
ser una playa y pasó a llamarse Des Voex Road después 
de que Sir William Des Voeux, fue declarado décimo 
gobernador de Hong Kong. (fuente: Hong Kong a Rare 
Photographic Record of 1he 1860s pag.21)
fig. 3.34 El proyecto de recuperación en el plan del 1889
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 El acrónimo POPS (espacio público de propiedad privada)131 fue 
inventado en 1960 en New York y representaba un procedimiento para la 
provisión de los espacios públicos por parte de los promotores privados dentro 
y fuera de sus edificios en cambio de un bono de superficie construida. La 
propiedad sigue siendo privada, pero el espacio está sujeto a la servidumbre de 
uso público, en términos de acceso y uso. Por lo tanto, en este caso se trata de 
un espacio de uso público ya que no es propiedad de la ciudad.
El objetivo de esta política era la creación de espacios públicos integrados en el 
desarrollo urbano con el fin de mejorar la experiencia de los peatones y fomentar 
la cooperación entre el sector público y privado.132
El programa de incentivos, o sea el mecanismo detrás de la creación de los 
POPS, se considera “...como una solución maravillosamente creativa para obtener 
beneficios públicos sin gasto de dinero a cargo de los contribuyentes, en un momento 
en que los presupuestos del sector público son cada vez más limitados” 133
Aceptando los incentivos, los promotores privados están obligados entonces en 
proporcionar un espacio útil al público, o cualquier otra instalación comunitaria 
estipulada. Algunas veces por ejemplo, si un propietario se compromete en 
proporcionar a la comunidad un espacio abierto en su propiedad, tiene derecho 
a los beneficios fiscales. En este caso no se crea ningún nuevo espacio abierto, 
pero hay la posibilidad de disfrutar de un espacio que antes era inaccesible.
Sin embargo, para los privados la lógica es muy simple: el valor del incentivo 
tiene que ser igual o exceder el coste para proporcionar el espacio público. Solo 
en esta forma la transacción puede ser económicamente rentable.134
Generalmente, en los casos estudiados, debido a la rápida expansión de las 
ciudades, los gobiernos locales se encuentran siempre en una posición de 
debilidad en relación a los aspectos económicos del desarrollo.
Cuando las normas y los reglamentos son demasiado flexibles y donde no existe 
una planificación que impone directrices claras, los promotores privados tienden 
a dirigir el desarrollo hacia sus propio intereses.
En Hong Kong la política de los espacios públicos en desarrollos privados 
inicialmente estaba destinada a resolver el problema de la ampliación de las 
calles. En las primeras prácticas, el área objeto de la ampliación era gestionada 
por el Gobierno. Este proceso implicaba complicadas valoraciones del suelo y 
la consecuente modificación de los contratos de arrendamiento para cambiar 
el límite de las propiedades. 
Por lo tanto, la idea de los POPS surgió para simplificar este proceso siguiendo 
dos simples reglas:
131. Privately Owned Public Space.
132. Kayden, 2000.
133. Kaiden, 2000 citado en Dimmer, 2013
134. ibidem
fig. 3.36 El mecanismo de los incentivos en la política de 
los POPS
3.1.4 Los espacios públicos 
de propiedad privada (POPS)
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fig. 3.37 El acceso desde Connaught road al POSPD (espacio público dentro dentro de la propiedad privada) del edificio del Hang Seng Bank.
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1) La compensación por la cesión del área dedicada al espacio público, será 
devuelta al propietario a través de un beneficio para incrementar la superficie 
de edificabilidad
2) El área dedicada sigue siendo de propiedad del promotor y la gestión del 
espacio será bajo su exclusiva responsabilidad.
La política fue concebida también para aumentar las responsabilidades sociales y 
crear una mejor cooperación entre los sectores público y privados. Sin embargo, 
la cesión de superficie en planta baja o en los niveles superiores no implicaba 
necesariamente la construcción de espacios de calidad.
Según las críticas solo en un pequeño número de proyectos de renovación 
urbana, la política se ha demostrado eficaz. En algunos casos el resultado 
fue satisfactorio cuando se establecieron requisitos específicos con el fin de 
proporcionar un espacio útil y agradable para el público.
fig. 3.38 El POSPD delante el edificio de Jardine House en 
el distrito de Central.
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 La Zoning Resolution del 1961 inauguró el programa de los POPS en 
New York. Desde su creación, el programa ha producido más de 3.5 millones de 
pies cuadrados de espacio público a cambio de una mayor superficie de techo 
construido, o simplemente por retroceder las fachadas con respecto al límite 
de la parcela.
Por cada metro cuadrado de plazas, pórticos, pasaje, conexiones entre los 
edificios, ensanchamientos de las aceras, a los promotores se correspondía 
hasta 10 metros cuadrados de superficie adicional en su edificio.
En total el bono podría permitir un aumento de hasta el 20% del tamaño del 
edificio. La política tuvo un éxito extraordinario. De hecho, fue utilizado por 
cada nuevo edificio construido en la década siguiente a la aprobación de la ley. 
Según los datos los promotores ganaban 48 dólares por cada dólar que habían 
puesto en la construcción de un POPS.135
La lógica detrás la política, o sea espacios abiertos para los ciudadanos y 
superficie construida adicional para los promotores, resultó tan ventajosa que 
fue adoptada por otras ciudades en los EE.UU. como Hartford, Los Ángeles, 
Seattle y San Francisco y también en otros países como Chile, Hong Kong, Irán, 
Japón, Taiwán y Tailandia.
Aunque la ciudad de Nueva York creó un departamento de diseño urbano 
en 1967 que inspiró la creación de una institución parecida en la ciudad de 
Yokohama en 1970, no había ninguna entidad de evaluación para analizar los 
resultados de las políticas de los POPS.
El sociólogo urbano William H. Whyte que había trabajado en la Comisión de 
Planificación de la Ciudad de Nueva York para la elaboración de un plan integral 
desde 1969 fue bastante crítico respecto a los resultados obtenidos. Según él 
muchos de los espacios creados eran horribles y se utilizaban solo como espacios 
de circulación, solo en algunos casos era posible encontrar lugares realmente 
agradables.
El total de los POPS creados en la ciudad se correspondía al 10% de la superfíce 
del Central Park de New York. Según el estudio del profesor Jerold S. Kayden, 
la mayoría de los espacios se concentran en la isla de Manhattan, aunque 
una buena parte se encuentra en East Midtown y the Upper East Side. Los 
resultados del programa han sido distintos, algunos espacios han demostrado 
ser importantes recursos públicos, pero otros son inaccesibles o carecen de los 
principales servicios que atraen los ciudadanos. Aproximadamente el 16% de los 
espacios se utilizan activamente como espacios de reunión, el 21% son lugares 
de descanso breve, un 18% están relacionados con la circulación, un 4% están 135. White, 2009 in Dimmer 2013
fig. 3.39 Una imagen de Zuccotti Park en New York. El 
parque es un POPS controlado por Brookfield Properties.
En 2011, la plaza se convirtió en el sitio del campamento 
de protesta Occupy Wall Street. Durante la manifestación, 
los activistas ocuparon la plaza y lo utilizaron como 
plataforma para sus protestas en todo el distrito financiero 
de Manhattan.
3.2.1 La política de los 
POPS en New York
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fig 3.40. La mapa de todos los POPS de la isla de 
Manhattan en New York.
125Objeto de estudio
en fase de renovación o en construcción, y el 41% son de utilidad marginal, sin 
ningún tipo de uso público medible.136
A lo largo de los años las normas que regulaban los POPS han sido adaptadas para 
proporcionar espacios siempre más integrados en el tejido urbano, intentando 
de favorecer su función pública.
Durante la crisis inmobiliaria en los primeros años 70, la ciudad fue obligada 
a modificar las normas a través la introducción de nuevos tipos de bonos con 
el fin de incentivar el desarrollo y las actividades en el centro de la ciudad. Se 
introducía un nuevo proceso de revisión más discrecional con la posibilidad 
de pedir permisos especiales, para recibir los incentivos.
Al final de los años 70 fueron introducidas nuevas disposiciones que trataban 
de mejorar el diseño de los nuevos espacios y la adaptación y la modernización 
de los que se habían construido antes. Las nuevas normas regulaban el nivel de 
altura de las plazas por encima y por deb ajo de las aceras colindantes, la
cantidad de asientos (sillas preferentemente móviles y bancos), el número 
mínimo de árboles y otros elementos. (fig. 3.41)
En 1982, otra revisión exhaustiva de las normas redujo los incentivos para la 
provisión de los POPS, en lugar de ofrecer bonos, se establecía la prestación de 
servicios públicos, como la construcción de fachadas comerciales, favorecer la 
presencia de grandes árboles, y facilitar las conexiones a través de bloques para 
los edificios que se enfrentaban a dos calles.
Otro cambio en las normas se hizo en 2007, cuando nuevas directrices trajeron 
cambios significativos en el diseño de los espacios públicos de propiedad privada.
Fue creada una nueva categoría de POPS llamada ‘plaza pública’ con un 
nuevo conjunto de normas que unificaba las precedentes categorías de ‘plaza 
residencial’ y ‘plaza urbana’. Al mismo tiempo fueron abolidos los beneficios 
para la provisión de plazas hundidas y elevadas.137
En este sentido, en los últimos años, la provisión de los POPS se ha reducido 
notablemente, debido a las normas más restrictivas y a la falta de éxito de muchos 
de los espacios creados.138
Recientemente en un artículo del New York Times, el Prof. Alexander Garvin139 
comentaba la situación de la ciudad de Nueva York en la cual aparentemente 
gran parte de los espacios públicos son en realidad de propiedad privada:
“Las calles, las plazas, los parques, las infraestructuras y los edificios públicos 
constituyen el elemento fundamental en cualquier comunidad, el marco en el 
cual todo lo demás crece [...] los mejores espacios públicos fomentan la diversidad 
136. Kaiden, 1998
137. Dimmer, 2013(b) Changing Understanding of New 
York City’s Privately Owned Public Spaces in in SUR 
Vol. 25_2013_01
138. http://www.nyc.gov/html/dcp/html/priv/priv.shtml
139. Alexander Garvin es un reconocido urbanista 
americano, educador y autor del libro ‘The American 
city: what works, what doesn’t’.
fig. 3.41 Las instalaciones proporcionadas por el Citicop 
Building a cambio del bono de superficie construida.
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de las experiencias urbanas: observar la gente protestar, soñar despierto, jugar 
al baloncesto, comer, leer y tomar el sol o simplemente pasear. [...] Tenemos que 
pensar primero acerca de la forma del espacio público en lugar de los desarrollos 
privados.”140 
Sin duda los espacios constituidos por los POPS representan un patrimonio 
importante para la ciudad, la recuperación de estos lugares puede ser un aspecto 
fundamental en la renovación de algunas partes del tejido urbano.
En junio del 2013 el Departamento de Planificación Urbana (City Planning 
Department – CPD) de New York ha propuesto un plano para la recalificación 
de los POPS existentes a lo largo de Water Street, para la creación de eventos 
y nuevas instalaciones. Water Street es uno de los más importantes corredores 
comerciales de Lower Manhattan, en el área hay una mezcla de antiguos edificios 
históricos convertidos en uso residencial, hoteles, torres de oficinas y centros 
comerciales.
El plan denominado ‘Public Space Activation Area’ tiene el objetivo de recalificar 
y reactivar el área alrededor de Water Street después de los daños causados por el 
huracán Sandy, utilizando los POPS para fomentar el uso de los espacios abiertos 
con el intento de impulsar/estimular el interés de los ciudadanos. 
La mayoría de los POPS presentes en la zona fueron creados con las primeras 
directrices de la ley, que como hemos visto no requerían los atributos y las 
propiedades necesarias en la constitución de los POPS más recientes.
La concentración de estos espacios, sus características, y la falta de servicios 
no han facilitado las actividades urbanas, originalmente previstas a lo largo de 
Water Street.
En este sentido el Departamento de Planificación se ha interesado en alentar a 
los propietarios en el mejorar los espacios incluidos en el plano para mejorar 
la vitalidad en esta parte estratégica de la ciudad.141
La estrategia del Departamento de Planificación que ha sido compartida por 
el Departamento de Transporte, la Oficina del Alcalde, prevé la revitalización 
del área a través de la utilización de los POPS con programas temporales como 
mercadillos de agricultores, pequeñas actuaciones musicales, gimnasia al aire 
libre y eventos de degustaciones de alimentos durante las horas de trabajo. El 
objetivo es fomentar las actividades económicas reforzando las conexiones con 
la comunidad, y revertir las percepciones negativas asociadas a Water Street. 
El programa entiende determinante el papel de los POPS en el proceso de 






fig. 3.42 Una de las entradas del metro en el área de Water 
street después del huracán Sandy.
fig. 3.43 El logotipo para fomentar el proceso de renovación 
de Water Street.
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para la activación a largo plazo de estos espacios subutilizados.
Actualmente las normas requieren una certificación y permisos especiales para 
cualquier cambio de uso y para la introducción de elementos temporales de 
mobiliario urbano como asientos y quioscos.
En este sentido para perseguir los objetivos del plan en el distrito especial de 
Lower Manhattan fue creada la nueva sección 91-82 que facilitaran la definición 
de una amplia gama de servicios y de eventos temporales permitiendo ocupar 
los POPS existentes hasta el 1 de enero de 2014.
La modificación de las normas permitiría:
a) Las instalaciones temporales (hasta el 60% de la superficie del espacio público)
b) Los eventos abiertos al público.
Las descripciones de los eventos y su localización se enviarán a la SAPO (Street 
Activity Permit Office) que se encargó de autorizar los permisos necesarios.
El 10 de abril de 2013, la Comisión de Planificación Urbana llevó a cabo una 
audiencia pública para las aplicaciones, y el 8 de mayo de 2013, la Comisión de 
Planificación de la Ciudad aprobó las modificaciones efectuadas. El 12 de junio 
de 2013, el Ayuntamiento aprobó el plano de recalificación (Water Street POPS
Text Amendment) y en vigor hasta el 1 de enero de 2014.
fig. 3.45 mapa de los POPS según la propuesta de la 
asociación  whOWNSpace.
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 Como hemos visto la política de los POPS nació en New York y pronto 
se extendió a diferentes ciudades como Santiago de Chile, Seattle, Aachen, 
Bangkok, Taipéi, Hong Kong, Melbourne, Tokyo, Kyoto, Osaka, Sapporo, and 
Yokohama. Entender como ha sido aplicada y analizar las diferentes políticas 
en otras ciudades puede ayudar la comprensión del fenómeno en una forma 
más amplia.
Santiago de Chile
En Chile por ejemplo, las políticas públicas aplican con frecuencia incentivos 
para el desarrollo con el objetivo de mejorar el uso público de los espacios de la 
ciudad. Un estudio conducido por Elke Schlack Fuhrmann (CITU/ Universidad 
Andres Bello, Santiago) ha demostrado que la mayoría de los espacios públicos 
de propiedad privada resultantes por los incentivos (POPS) no coinciden con 
la intención de crear espacios públicos significativos.
El estudio muestra que el 96% de los 62 casos analizados tienen un carácter 
predominantemente privado. De hecho las ordenanzas municipales no 
reconocen oficialmente el derecho del público a acceder a estos espacios.142 
Debido a la ausencia de tales requisitos, los espacios proporcionados por la 
política de incentivos en Santiago no se refieren a las normas comunes para el 
espacio público y se limitan en seguir la lógica de derecho privado. 
Las discusiones sobre las posibles limitaciones a la esfera pública parecen muy 
poco frecuentes en el debate chileno. Pero si se consideran solo los aspectos 
físico-morfológicos, casi todos los casos muestran un carácter público en 
relación a la accesibilidad, al diseño claro de las entradas, a la continuidad del 
suelo, a la conectividad visual y a la buena integración con la red de los recorridos
peatonales. En la mayoría de los casos, el carácter privado de estos espacios 
depende principalmente de las barreras simbólicas, que se expresan, por ejemplo, 
por el dominio de las tiendas exclusivas, por el uso del mobiliario urbano, que 
difiere sustancialmente de lo que se utiliza en los espacios públicos tradicionales, 
por la presencia de vigilancia privada en forma de cámaras que supervisan el área 
y por la importante presencia de bares y restaurantes que implican la obligación 
de pagar para disfrutar del uso de los espacios.
El aspecto más interesante es que existen dos fases de incentivos, y los espacios 
paradigmáticos construidos en la primera fase muestran la intención de diseñar 
espacios públicos integrados en el tejido urbano.
En la Ordenanza del 1976, el masterplan general preveía la provisión de 
espacios públicos peatonales a la escala humana a través de pasajes y patios, y 142. Schlack, 2013 in SUR Vol. 25_2013_01
fig. 3.46  El logo del Seminario ‘POPS: Privately Owned 
Public Spaces. Aprendiendo de New York y Tokio’, 
organizado por la Universidad Andres Bello en Santiago 
en el 2008. 
3.2.2 La política de los 
POPS en otras ciudades
Nuevos espacios colectivos de la ciudad vertical contemporánea | el caso de Hong Kong130
fue acompañado por instrumentos que permitían la colaboración entre el sector 
público y el privado. Los promotores privados y el municipio negociaron varios 
aspectos simbólicos de los espacios y sus cualidades físicas como los tipos de 
materiales, los pavimentos y el mobiliario urbano, contribuyendo de manera 
significativa a la formación de su carácter público.
En una segunda fase, desde el 1989 tuvo un diferente régimen de beneficios 
después de una serie de cambios organizativos a nivel nacional y local, y la 
posibilidad del gobierno municipal para negociar el diseño de los espacios en 
el masterplan fue eliminada. En estos proyectos el carácter público ya no era 
una prioridad, los
promotores comenzaron a tomar decisiones sobre la base de sus propios intereses 
y gustos.143 Sin embargo, los espacios se convirtieron más en pasaje para la 
circulación que en lugares para quedarse con el uso orientado principalmente a 
los usuarios de los edificios adyacentes/cercanos. Es evidente que con el cambio 
de las normas los promotores privados tuvieron ventajas frente a la pérdida de 
poder del gobierno local.
Melbourne
En comparación, si observamos a la ciudad de Melbourne en Australia podemos 
ver que en relación a los POPS las políticas urbanísticas fueron mejoradas a lo 
largo del tiempo.
A finales de los años 70, un artículo del periódico The Age describía el centro de 
Melbourne como ‘inútil y vacío’. Las condiciones que afectaban el centro eran tan 
difíciles que en 1980 el Gobierno del Estado de Victoria redujo drásticamente 
muchas de las competencias al Ayuntamiento de Melbourne en el ámbito de
la planificación.144
Estas circunstancias sirvieron para estimular la renovación del centro de 
la ciudad, a través de una series de normas que favorecieron la creación de 
asociaciones público-privadas (PPPs, public private partnerships) que produjeron 
algunos de los más relevantes espacios de uso público de la ciudad.
Principalmente el plano de renovación del CBD preveía tres aspectos, la creación 
de programas y políticas sociales; favorecer las inversiones económicas, y 
mejorar la percepción del centro en los ciudadanos de Melbourne. El plano de 
renovación tuvo un buen resultado, el programa atrajo millones de dólares de 
capitales privados que produjeron más de 50 espacios públicos de propiedad 
privada en el centro de Melbourne.
Según el estudio de Pegels, principalmente se pueden reconocer 5 tipos de 
143. ibidem
144. McLoughlin, 1992 citado in Beza, 2013
fig. 3.47 Una imagen del espacio de uso público SubCentro
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POPS en el CBD de la ciudad: Patios de entrada a los edificios; plazas delante 
de complejos o simples edificios; espacios abiertos integrados en los complejos 
de oficinas con diferentes tipos funciones; espacios de circulación dentro de 
los edificios; espacios abiertos especificadamente destinados a las actividades 
públicas.145
Los principales actores en la provisión y la gestión de los espacios, son el 
Gobierno y los relativos departamentos, (según la importancia y la dimensión del 
proyecto), un organismo gubernativo llamado Places Victoria y los promotores 
privados. Places Victoria es una parte fundamental del proceso porque dirige y 
coordina los proyectos de renovación urbana, ocupándose además de la gestión 
de los capitales, actuando como intermediario entre las entidades públicas y 
los promotores privados. Hay que señalar que en Melbourne no se ha utilizado 
ningún incentivo para incrementar la provisión de los espacios públicos en la 
ciudad. La renovación del centro de Melbourne ha sido un proceso que ha sido 
posible realizar a través de un adecuada legislación (mejorada a través de la 
experiencias a lo largo de los años) y del equilibrio entre las partes implicadas 
en el proceso de trasformación. Un diálogo que tenía como interés primario 
la mejora de la ciudad de forma que todas las partes podían aprovechar de sus 
beneficios. Un enfoque que ha tenido éxito dando lugar a un cambio positivo 
en el CBD de Melbourne.146
  
Bangkok
Como contraste si miramos al caso de Bangkok, a pesar de los incentivos para 
la creación de los espacios públicos, la política de los POPS no ha producido 
los resultados esperados. La mayoría de los suelos en el CBD ha sido utilizada 
para la construcción de oficinas y desarrollos comerciales, dejando una parte 
marginal a la provisión de los espacios públicos debido al coste elevado del suelo. 
En este sentido la oportunidad de utilizar los suelos de propiedad privada para 
incrementar los espacios públicos fue considerada un modo eficaz para aliviar 
la condición de densidad que afectaba el CBD de Bangkok. 
Los incentivos preveían un bono de edificabilidad si el proyecto disponía 
espacios públicos a lo largo de la acera en la parte delantera del edificio. Las 
normas establecían que el espacio cedido debería ser por lo menos un 10% en 
los edificios comerciales y un 30% en los edificios residenciales.147
En cambio, los promotores recibían un incremento del 5% de la edificabilidad 
total. Sin reclamar el bono, los promotores no estaban obligados legalmente 
a ceder los espacios abiertos de su propiedad al uso público. En este caso el 
145. Pegels, 2010
146. Beza, 2013 in SUR Vol. 25_2013_01
147. Anurakpradorn, 2013 in SUR Vol. 25_2013_01
fig. 3.48 Federation Square en Melbourne se puede 
considerar uno de los espacios más representativos de la 
ciudad.
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diseño, la gestión y el control de estos espacios dependen exclusivamente de 
su discreción. A lo largo de los cinco años después de la introducción de las 
nuevas normas, entre 2006 y 2011 había sólo dos solicitudes para la creación 
POPS a través del uso de los incentivos. Principalmente la falta de interés se 
debe al hecho que muchos promotores consideraban inadecuado el bono del 
5% respecto a las obligaciones resultantes. En la mentalidad tailandesa existe 
también una percepción del espacio público como algo que no pertenece al 
privado y esto puede haber contribuido a la renuncia de los promotores a 
comprometerse plenamente con la creación de los POPS en su propiedad.
Según el estudio efectuado, la mayoría de los POPS se encuentran en zonas muy 
desarrolladas y siempre cerca de la red de Skytrain y del metro, vinculando los 
espacios públicos a las principales infraestructuras de la ciudad. A menudo en 
los países en desarrollo la práctica habitual de los Gobiernos es la de copiar los
modelos occidentales aplicando normas y reglamentos sin considerar el 
contexto cultural y climático y las costumbres de la población local, con el 
resultado que muchos espacios públicos de nueva construcción son inutilizados 
y abandonados.
Taipéi
La planificación urbana moderna y las normas de construcción de los edificios 
de Taiwan fueron introducidas esencialmente durante el período colonial 
japonés (1895-1945). Después de la segunda guerra mundial, aunque gran 
parte de las instituciones espaciales y académicas se han importado de los 
Estados Unidos, los reglamentos y los procedimientos introducidos durante 
el dominio japonés todavía tienen un impacto significativo sobre las prácticas 
académicas y burocráticas.148
El City Planning Act en Taiwán estaba basado en el modelo estadounidense, 
y fue promulgado en el 1964 para regular el proceso de urbanización, con la 
paradoja que el sistema de planificación americano estaba estructurado para 
regular el desarrollo después el rápido crecimiento de las ciudades. 
En aquel tiempo Taiwán tenía que resolver el problema de la integración y de 
la trasformación de las áreas más pobres de la ciudad e iniciar la renovación 
urbana. En práctica en contextos muy diferentes se aplicaban los mismos 
mecanismos como réspuesta a diferentes cuestiones urbanas. En relación a los 
POPS, los reglamentos de zonificación de la ciudad de Taipéi, administrados por 
el Departamento de Desarrollo Urbano, se preveía un mecanismo de incentivos 
de la edificabilidad desde 1983.149  
148. Hsu, 2013 in SUR Vol. 25_2013_01
149. ibidem
fig. 3.49 Algunos esquemas que evidencian las diferentes 
posibilidades para obtener los incentivos de los POPS
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Inicialmente, las normas introdujeron un incentivo denominado Comprehensive 
Design Systems - CDS (Sistemas de Diseño Integral), que solicitaba los promotores 
privados la creación de espacios públicos abiertos. Muy pronto la política de los 
incentivos estaba disminuyendo el poder del sistema de planificación urbana, 
creando espacios sin fomentar la calidad del diseño y transformándose en un 
pretexto para aumentar la rentabilidad de la inversión.
Con el fin de restaurar la integridad del proceso de planificación, se introdujeron 
nuevos mecanismos para controlar la calidad de los espacios y sus integraciones 
en el tejido urbano de la ciudad. Desde 1988, por ejemplo, es posible controlar 
la calidad del diseño urbano de los proyectos a gran escala con una extensión 
de más de 6.000 m2 y una superficie construida de más de 30.000 m2.
Al mismo tiempo, se actuó en la mejora del Comprehensive Design Systems y de 
las normas de gestión para preservar el interés público, dado que el precedente 
reglamento había producido espacios que no eran totalmente abiertos al público.
Según las estadísticas a partir desde el 2010 el número de POPS se ha 
incrementado de 169 casos, y cabe destacar que la política de los incentivos 
fue cancelada por las zonas de uso de suelo residencial. En la actualidad el CDS 
sólo se aplica a las áreas de uso comercial. Sin embargo, a pesar de las mejoras 
de las normas, la ubicación de los POPS sigue la lógica de los intereses del 
mercado, quedándose aislados en el tejido urbano de la ciudad. La calidad de las 
intervenciones dependían exclusivamente de las habilidades de los arquitectos 
y de los promotores inmobiliarios. En este sentido, el sistema de planificación 
urbana no ha sido capaz de integrar estos espacios con los otros espacios públicos 
de la ciudad, parques, paseos y plazas. El diseño de los POPS cumplía con 
todas las normas del reglamento, pero a menudo se ignoraban las cualidades 
estéticas y la diversidad de usos. En 1995, con el fin de mejorar estos aspectos, el 
departamento de diseño urbano de Taipéi intentó una forma alternativa llamada 
Community Empowerement, con el objetivo de enriquecer no solo la calidad 
del espacio, sino también su gestión, reforzando al mismo tiempo el sentido de 
pertenencia de la comunidad.150 (fig. 3.51)
La política ha creado una nueva oportunidad para la vida pública de la ciudad, 
instaurando un nuevo modelo de cooperación y sinergia entre los ciudadanos y 
las entidades públicas/privadas. Hasta 2010, se han completado 121 proyectos, 
incluyendo parques, calles y espacios semi-públicos de propiedad privada. 
Este enfoque alternativo ha nacido con el objetivo de transformar el espacio 
público derivado por un modelo de urbanística capitalista en un modelo socio-
productivo capaz de reforzar su papel en el tejido de la ciudad.150. ibidem
fig. 3.50 Las protestas de los ciudadanos frente contra 
los incentivos FAR adicionales para los aparcamientos 
públicos en Taipéi.
fig. 3.51 Los ciudadanos implicados en el desarrollo de 
los espacios públicos en Taipéi.
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Yokohama:
Muchos observadores señalan que el sistema de planificación en Japón es 
demasiado rígido y centralizado, dejando en la práctica poco espacio institucional 
para la adaptación de los proyectos a las condiciones de cada ciudad. En realidad, 
a través de un estudio más detallado se nota que los reglamentos y las normas 
generales vienen influenciados por diferentes factores locales, aspectos socio-
económicos, geográficos y culturales.
En la ciudad de Yokohama151, por ejemplo, ya a principios de 1970 existía un tipo 
de planificación que ayudaba la cooperación entre las entidades públicas y los 
promotores privados en la creación y la implementación de la infraestructura 
pública. El alcalde progresista Asukata tuvo la posibilidad, con la ayuda de 
un equipo multidisciplinario de jóvenes profesionales (dentro y fuera de 
la administración pública), de establecer el desarrollo de una estrategia de 
renovación integral dentro de un marco institucional único, que no se encuentra 
en otras partes de Japón. Hoy en día, Yokohama es, junto con Sapporo y 
Kanazawa, una de las ciudades con los mejores ejemplos de diseño urbano en 
Japón. En 1965, el equipo alrededor de Tamura Akira, jefe del departamento 
de planificación, presentó un ambicioso plan de revitalización a largo plazo 
centrado en 6 puntos, conocidos como los Grandes Proyectos. 152
1) Restauración de la zona histórica Kannai y su integración con el nuevo centro 
de la ciudad en torno a la estación marítima de Yokohama. 
2) la reclamación de los suelos para reubicar las fábricas desde las zonas 
residenciales; 
3) la construcción de Kohoku New Town como un nuevo sub-centro para frenar 
la dispersión urbana; 
4) la creación de un sistema de metro como columna vertebral del transporte 
público;
5) la creación de un sistema de carreteras para drenar el tráfico en el centro 
de la ciudad;  
6) La construcción de un puente en la bahía para facilitar la conexión con Tokio.
En 1968 con el apoyo del alcalde, Tamura se estableció una oficina de 
planificación y coordinación capaz de organizar el trabajo y las agendas de 
todos los departamentos relacionados y promoviendo la colaboración entre 
varios equipos. El trabajo de la oficina era asegurar de que todos los proyectos del
plano deberían cumplir con el objetivo declarado de conseguir la dimensión 
151. Yokohama es la segunda mayor ciudad de Japón tras 
Tokio. Hoy forma parte de su área metropolitana, al estar
situada en el lado occidental de la bahía a tan sólo 30 
kilómetros del centro de la capital.
152. Dimmer, 2013(c) in SUR Vol. 25_2013_01
fig. 3.52 El funcionamiento del uso temporáneo de los 
espacios pendientes del proceso desarrollo.
fig. 3.53 La portada de Urban Design Yokohama. El 
documento que explica el futuro desarrollo de la ciudad.
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fig. 3.54 En la imagen (a la izquierda) el programa estratégico para el desarrollo de la línea de costa. En detalle se explican todas las intervenciones ya realizadas. 
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pública con el intento de crear lugares donde la gente puediera relacionarse y 
disfrutar de los espacios de la ciudad. Ya el título del plan ‘the citizen to design 
future Yokohama’ (el futuro de Yokohama diseñado por los ciudadanos) era 
una fuerte declaración para invertir los principios top-down de los procesos de 
planificación de la época. La columna vertebral de esta estrategia del espacio 
público era la visión de una red peatonal densamente tejida, con el intento de 
conectar los principales parques de la ciudad, los bienes históricos y culturales, 
las calles comerciales, así como la línea de costa.
Además, la participación activa de los ciudadanos y de la comunidad empresarial, 
durante las fases del proceso de planificación, favorecía la formación de una 
esfera pública capaz de animar el uso de los espacios públicos. Para llevar a 
cabo esta visión y establecer el desarrollo en línea con los principios de diseño
urbano, la ciudad estableció una serie de instrumentos para limitar o por lo 
menos controlar la política de los incentivos, un régimen de planificación local 
único que fue conocido como la ‘Fórmula Yokohama’.
Dentro de este marco la probabilidad de crear POPS que no se integraban en el 
concepto general del plan era muy baja. El intento principal de cada intervención 
era contribuir a la visión a largo plazo del espacio público de la ciudad. (fig. 
3.55, 3.56)
Además, para preservar el carácter de una ciudad portuaria/del frente marítimo, 
las normas establecían incentivos adicionales para la provisión de POPS a lo 
largo de los paseos frente al río o al mar, o cerca de los espacios verdes naturales 
en las pendientes de las colinas.
En comparación a las otras ciudades japonesas los resultados de los últimos 
40 años son alentadores. Hasta al 2011 fueron creados 524 POPS en diferentes 
tipologías de edificios, incluyendo los desarrollos comerciales, edificios 
residenciales y de oficinas, equivalente al 47% de la superficie total de Central 
Park de Nueva York.153
Sin embargo, a pesar de este importante marco y los apreciables intentos de las 
políticas, ciertos problemas de usos e integración de los POPS permanecen. 
Según un estudio de 2004, 91 de los 133 POPS analizados en el centro de 
la ciudad, solo el 25% ofrecía un espacio agradable favoreciendo diferentes 
actividades sociales. En general, las pequeñas dimensiones, (que no facilitaban 
las actividades públicas) la difícil localización, y la falta de instalaciones, eran 
los principales aspectos negativos encontrados en el restante 75% que era 
constituido principalmente por espacios de circulación, ensanchamientos de 
aceras y pasaje dentro de los edificios.
fig. 3.56 La sucesión de POPS a lo largo de la Calle Kaigan 
Dori y cerca de Yamashita Park.
fig. 3.55 Pair Square es uno de los espacios desarrollados 
con la política de los POPS.
153. ibidem
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fig. 3.57 Imagen a vista de pájaro de la ciudad de 
Yokohama en correspondencia de las áreas interesadas 
en el desarrollo del waterfront.
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fig. 3.58 El espacio dedicado al pasaje público en la Jardine House.
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 La implementación de los espacios abiertos en las áreas urbanizadas 
es uno de los temas más recurrentes en la política de la ciudad de Hong Kong. 
Como hemos visto la provisión del espacio no es tan fácil debido a la estructura 
morfológica de la ciudad. Incluso en tiempos recientes, un artículo del periódico 
Ming Pao154 comentó un trabajo de investigación sobre la prestación de los 
espacios abiertos en Hong Kong, mencionando que algunos distritos estaban 
muy por debajo del estándar establecido por el Departamento de Planificación.
Después de la Segunda Guerra Mundial, la población creció con un ritmo 
extraordinario que puso el gobierno en las condiciones de impulsar un rápido 
desarrollo urbano. Las normas preveían que la superficie de ocupación máxima 
de los edificios con alturas inferiores a los 15 metros podría ser de hasta 100%.
En consecuencia, con el mercado inmobiliario en auge y con el rápido aumento 
de los precios del suelo, los promotores privados solían construir los edificios 
hasta a los límites de las parcelas, trasformando el paisaje urbano de Hong Kong 
y convirtiéndola en una ciudad de alta densidad y con calles estrechas.
En este sentido, con el fin de mejorar la calidad de vida de los ciudadanos y 
para aliviar el problema de la congestión, el Gobierno de Hong Kong empezó 
a ofrecer incentivos para atraer a los promotores privados en dedicar parte de 
su área para el uso público.
Mediante el establecimiento de la política relativa a los POSPD, las empresas 
asumieron su responsabilidad social para contribuir al desarrollo de la ciudad. 
Sin duda, esto fue también una importante ventaja para el Gobierno británico 
que podía desarrollar una ciudad colonial con la ayuda de los promotores 
privados.
Después de la aplicación de la política, la primera forma de POSPD fue el espacio 
abierto delante la entrada del edificio de la Jardine House (ex Connaught Place 
fig. 3.57, 3.59) , que al mismo tiempo era la torre más alta en la década de los ‘70. 
El concepto del plan, era crear un espacio abierto en medio del denso distrito
financiero de Central en las proximidades del Star Ferry Pier y del Edinburgh 
Place cerca del Queen Pier y del City Hall. 
En el 1980, después de la introducción del informe que puso en marcha el 
plan para crear un nivel en altura para descongestionar la ciudad, fueron 
construidos muchos POSPD en forma de terrazas y pasarelas de conexiones en 
los distritos de Central, Admiralty y Wanchai. La separación entre el tráfico y 
los peatones a través de la creación de una red de puentes peatonales entre los 
edificios principales, recibió el pleno apoyo de la sociedad Hong Kong Land Ltd. 
propietaria de la mayoría de los suelos en la zona Central.154. Mingpao, 10 de marzo del 2008
fig. 3.59 El Connaught Place (Jardine House) durante su 
construcción. (fuente: http://www.docomomo.hk/site/
jardine-house/)
3.2.3 Los POSPD en Hong Kong
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fig. 3.60 El POSPD de Grand Millenium Plaza en el corazón del distrito de Central. La plaza está abierta 24h al día y representa uno de los más amplios espacios de 
uso público del distrito. 
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Sin embargo, el ambicioso plan de una red de conexiones aéreas en el principal 
distrito financiero de Hong Kong no encontró el apoyo de todos los promotores. 
En el caso de la construcción del China Building, el propietario del edificio se 
comprometió a construir los puentes peatonales que unen los edificios que 
rodean la zona solo para obtener el bono de 2.100 m2 de superficie adicional.155
A partir del 1960 y hasta al 1980, el gobierno rara vez actuó en procesos de 
renovación urbana. Se pueden recordar solo algunos proyectos de pequeña 
escala y fuera de una estrategia de planificación más amplia. 
En los años 90, por el esfuerzo de la Urban Renewal Authority y de la Land 
Development Corporation (LDC), fueron creados POSPD de gran escala en 
forma de plazas y jardines, como la Grand Millennium Plaza, el The Center y 
The Central Plaza. Estos espacios, si más bien caracterizados por una gestión 
privada, fueron realizados con la intención de proveer lugares de reunión y de 
encuentro en el denso centro de la ciudad. Después de la crisis económica del 
año 2000, el proceso de desarrollo de los espacios dedicados sufrió una gradual 
lentitud. El valor del suelo en planta baja era mucho más alto que el de las 
oficinas de los pisos superiores, como consecuencia los propietarios no estaban 
interesados a ceder parte del espacio como concesión pública. En el edificio de 
Chater House en Central por ejemplo, la parte de superficie en concesión se 
redujo considerablemente después de la aprobación de los planes de la Building 
Authority durante la fase de desarrollo del proyecto.
Sin embargo, en los últimos años, el acceso del público, las normas de disposición 
de los POSPD, y el conflicto de intereses entre los usuarios públicos y privados 
se han convertido en un motivo de preocupación para el Gobierno. El caso 
más emblemático fue el cierre de las áreas de uso público de Jardine House y 
Exchange Square para limitar el uso de parte de las trabajadoras domésticas 
filipinas que se reunían el domingo en el distrito de Central y en diferentes 
partes de la ciudad. 156
En respuesta a las inquietudes de la opinión pública, la Oficina del Desarrollo 
desde 2008 sistemáticamente ha compilado y publicado informaciones sobre 
los POSPD con planos y fotos y los ciudadanos pueden comprobar los nuevos 
desarrollos en la página web del Building Departament y del Lands Departament.
Además en el 2011 la Oficina del Desarrollo, para mejorar la calidad, la 
percepción y otros aspectos de los POSPD, publicó el documento ‘Public Open 
space in Private Development – Design and Management Guidelines’. 
El documento, fue redactado con el asesoramiento del estudio profesional 
Rocco Design Ltd., de la facultad de arquitectura de la CUHK157 y Land Elite 
155. Wing-tak Ken Too, 2007
156. Law, 2002
157. The Chinese University of Hong Kong.
fig. 3.62 Las características reuniones de las trabajadoras 
domésticas filipinas el domingo en Chater road.
fig. 3.61 Los jardines de uso publico del The Center, uno 
de los POSPD en el distrito de Central.
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fig. 3.63 Times Square en el distrito de Causeway bay.
Surveyors Ltd., y nació con el intento de establecer una serie de directrices en 
la construcción de estos espacios. Las directrices y las normas de los POSPD 
están contenidas en el informe publicado por el Building Department, el PNAP 
n.233 (Practice Notes of Authorized Persons) que, como veremos en detalle en 
el apartado siguiente, establece las diferentes características que los promotores 
privados tienen que respectar para beneficiar de los incentivos de la ley. En 
algunos desarrollos, como Times Square158 y el Grand Millennium Plaza se 
construyeron espacios públicos integrados para la renovación urbana de la 
ciudad. La construcción de Times Square, de propiedad de la Wharf Ltd, empezó 
en 1994 remplazando un antiguo depósito de tranvías, con un gran centro 
comercial y dos torres de oficinas.(fig. 3.66, 3.67)
En el desarrollo del proyecto, por ejemplo, fue recibida una superficie de 
12.000m2 (correspondiente a 5 plantas añadidas en la torre del complejo) por 
la cesión de una plaza de 3.000 m2 y por la ampliación de una calle de 1400 m2.159
El espacio de uso público, está situado en la esquina de Russell Street y Matheson 
Road y es un importante nudo de la red peatonal, centro de diferentes direcciones, 
con pasarelas cubiertas y conexiones con la parada de la metropolitana de 
Causeway Bay. Su buena conexión con el entorno hace que Times Square se 
convierta en un punto de encuentro en la condición urbana densa en el distrito.
La plaza está siempre abierta y es de fácil acceso para los ciudadanos. Se trata de 
un caso exitoso de POSPD en donde se puede disfrutar de un espacio colectivo 
y donde diversas actividades pueden tener lugar. 
Sin embargo, el espacio no parece proporcionado al número de personas que 
transita cotidianamente en Times Square. El mobiliario urbano de la plaza es 
insuficiente, y los árboles no crean bastante sombra para proteger del clima 
tropical de Hong Kong. Por otro lado, el espacio central permite una mayor 
flexibilidad para las exposiciones, celebraciones y eventos públicos. 
Es interesante notar que si este proyecto fuera construido según las normas de 
los POPS en New York, el espacio público resultante  tendría que proporcionar 
por lo menos 10m lineales de escaparates, 10 árboles y 26 sillas más respecto a 
la disposición actual. (fig. 3.64)
Siendo Times Square uno de los lugares más visitados de Hong Kong, hay 
continuos debates sobre la utilización inadecuada de este espacio. Las reglas de 
uso160 impiden por ejemplo, que la gente se sienta en libertad o que se actúen 
espectáculos no autorizados, lo que debilita el carácter público de este espacio.
En el 2005 una esquina de la plaza fue alquilada a la famosa cafetería Starbucks 
Coffee. La Wharf Ltd (la sociedad que se ocupa de gestionar el espacio), después 
158. El término Times Square se refiere al desarrollo de 
todo el complejo arquitectónico y no solo de la plaza.
159. Luk, 2009
160. www.timessquare.com.hk/pdf/TS_deed.pdf
fig. 3.64 El esquema muestra las diferencias de resultados 
confrontando la política de los POSPD de Hong Kong con 
la de New York. (fuente: elaboración propia, basada en el 
estudio de Luk Wing Lun - Publicness of urban spaces) 
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fig. 3.67 El detalle del espacio de uso público en Times Square.
fig. 3.65 Exhibición de un artista callejero en Times Square. fig. 3.66 El esquema funcional del complejo, constituidos por las dos 
torres unidas por un podio.
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haber recibido la notificación del Building Department, se justificó diciendo que 
fue un ‘descuido involuntario’. Rápidamente la plaza se convirtió en un lugar 
atractivo y desde el fuerte poder comercial, de hecho en 2008 se descubrió que 
el propietario sacaba provecho alquilando la plaza, organizando exposiciones 
y otros eventos, cosa que estaba en neto contraste con la ley.161
Sin embargo, a pesar de estos problemas de gestión, Times Square es uno de los 
ejemplos que mejor corresponde a las intenciones de la política de los POSPD.
Una de las principales dificultades del Gobierno es de proporcionar un control 
más rígido sobre el desarrollo de estos tipo espacios. En 2008 la oficina de 
desarrollo con la intención de mejorar la función y el acceso introdujo un 
conjunto de normas para el diseño de los espacios de uso público.
En el distrito de Central and Western hay el 24% de la totalidad de las superficies 
de los POSPD desarrollados en todo el territorio de Hong Kong, y de este 
porcentaje casi un tercio se encuentra dentro de los centros comerciales.162
Como muestran las estadísticas, la provisión de los POSPD se divide en gran 
parte, entre los shopping malls, los complejos residenciales y los edificios de 
oficinas. (fig. 3.69)
La cuestión es que no existe una visión general de como coordinar entre ellos 
estos espacios públicos de propiedad privada. Según el estudio de Ho161 un gran 
porcentaje de los POSPD en Hong Kong se encuentra en forma de espacios 
interiores dentro de los centros comerciales, sobretodo en el distrito de Central. 
Sin embargo es muy difícil distinguir las características públicas que deberían 
tener estos espacios. Las principales actividades se relacionan estrictamente a los 
aspectos comerciales. En contraste con los más controlados espacios internos, los 
POSPD que se encuentran al exterior ofrecen potencialmente más oportunidades 
para fomentar las actividades sociales. Como todos los POSPD, la gestión está 
siempre a cargo del sector privado, pero estos espacios encontrándose fuera de 
los edificios resultan más accesibles al uso de todos los ciudadanos.
El término Outdoor POSPD puede aclarar la diferencia entre los espacios de uso 
público que se encuentran fuera y dentro de los edificios. Los Outdoor POSPD 
en Hong Kong se denominan ‘áreas de descanso, abiertas al público (公眾／
公共休憩空間 en chino). 163
Los caracteres chinos explican el significado preciso del término: 公 (Gong, 
público)’, y ‘眾 (Zhong, personas) / 共 (gong, común)’ los ideogramas juntos 
describen la gama de usuarios (público en este sentido) y sus derechos legales 
en el espacio, es decir, que si bien los Outdoor POSPD son gestionados por los 
promotores privados, el uso público está asegurado por el hecho que todos los 
fig. 3.68 Uno de los varios eventos que se organizan en 
la plaza.
161. Luk, 2009
162. Ho, S. 2009. Shopping mall as privately owned public 
space
163. Xing, Siu, 2013 in SUR Vol. 25_2013_01
fig 3.69  El gráfico muestra la provisión de los Pops en 
Hong Kong. (fuente: Building department Hong Kong) 
(elaboración propia)  
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fig. 3.70 Las diferentes tipologías de POSPD existentes en Hong Kong
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ciudadanos tienen el mismo derecho a utilizarlos.
休憩 (Xiu Qi): describe las prácticas permitidas en el espacio, incluyendo el 
hecho de no provocar molestias.
空间 (Kong Jian): define la naturaleza del entorno físico y el espacio. 
Los POSPD externos se pueden dividir en tres tipologías: la primera comprende 
los espacios localizados en las áreas de accesos a las empresas privadas, como 
las instituciones financieras, las compañías de seguros y los edificios de oficinas; 
la segunda tipología comprende las plazas y los espacios abiertos adyacentes 
a los edificios privados; y la tercera incluye las plazas adyacentes a los centros 
comerciales.164
Todos estos tipos de espacios están bien diseñados y financiados por el sector 
privado. Sin embargo, la gestión privada trata limitar su utilización. En general 
los espacios son supervisados por guardias de seguridad, no tiene suficientes 
asientos y su accesibilidad es tal vez reducida visualmente por la presencia 
de vallas. La expansión de los centros comerciales juntos con el desarrollo 
combinado del transporte público ha reforzado la dependencia diaria de los 
ciudadanos que pueden encontrar diferentes formas de entretenimiento para 
pasar su tiempo en este tipo de instalaciones comerciales.
164. Cuthbert y Mckinnell 2001, in Xing, Siu, 2013
fig. 3.71 Uno de los espacios de relaciones dentro de los 
centros comerciales (Chater House, en Central) 
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fig. 3.72 En la imagen un esquema para entender el proceso que regula la creación de los POSPD 
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 En este apartado se ha intentado ejemplificar las normas que regulan 
la provisión de los espacios públicos de propiedad privada en Hong Kong. 
Come se puede leer en el documento Legislative Council Panel on Development- 
Public Open Space in Private Developments, 165 principalmente existen 2 tipos 
de procedimientos para la creación de los POSPD. (fig. 3.72)
1) El primer tipo está gestionado principalmente por el Lands Department, 
que establece obligatoriamente la provisión de los espacios públicos en las 
condiciones de arrendamiento del suelo. Una vez que los promotores obtienen 
el uso los suelos en las subastas o licitaciones, deben aceptar y respectar los 
requisitos para la provisión de los POSPD como una de las condiciones del 
arrendamiento. En este caso el promotor no recibe ningún tipo de incentivo. 
En la hipótesis de un proceso de renovación, que supone el cambio de los 
viejos contractos de arrendamiento, durante la negociación del nuevo contrato 
el Gobierno puede obligar en el conceder parte del espacio privado por el 
uso público. Este largo proceso de negociación también no implica ningún 
tipo de incentivo.
2) El segundo tipo está  gestionado por el Building Department, en este caso 
los POSPD vienen propuestos por los promotores privados que reciben los 
incentivos a cambio de la cesión de espacio de uso público. El mecanismo de 
los incentivos para los suelos controlados por los privados se regula a través 
de las normas de la sección 22 del Building (Planning) Regulations, del PNAP 
233 (Practice Notes of Authorized Persons no. 233) y por el documento Public 
Open Space in Private Developments - Design and Management Guidelines. 
Las normas establecen dos procedimientos, dependiendo de si en las 
especificaciones del plano, el uso del suelo permite o no algunas actividades.
De acuerdo con los OZP (Outline Zoning Plan)166 si las actividades no 
requieren de algún permiso, el incentivo de edificabilidad puede ser 
concedido por el Building Department a cambio de la provisión de espacio 
de uso público. La provisión de los POSPD puede ser pedida inicialmente 
por los promotores privados o si es necesario por el bien público, por parte 
del Gobierno durante el proceso de revisión de los planes de construcción. 
En los dos casos se dispone la concesión del incentivo. En la hipótesis que 
las actividades requieren de un permiso especial, los promotores tienen que 
solicitar una licencia al Departamento de Urbanismo en virtud del artículo 
16 de la Ordenanza de Urbanismo.
165. http://www.legco.gov.hk/yr10-11/english/panels/
dev/papers/devcb1-2270-1-e.pdf
166. Outline Zoning Plans (OZP) es un istrumento 
para regular el uso de los suelos parecido al plan de 
Sectorización en España.
3.2.3 Las directrices y 
las normas de los POSPD
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Sin duda el documento de referencia principal para la provisión de los POSPD 
es el PNAP n.233.167 El primer informe se publicó en el noviembre del 1999, 
seguido por dos revisiones en el diciembre de 2002 y en el junio del 2003. 
Basado en las normas de la sección 22 del Building (Planning) Regulations. El 
documento contiene todas las normas para el desarrollo de los POSPD, desde 
la cantidad de espacios de reservar al comercio, al bono de superficie concedida 
o a las actividades permitidas. Como se lee al punto 2 del informe, el Building 
Department tiene el poder discrecional para otorgar los beneficios y la exclusión 
de las áreas indicadas del cálculo total de la superficie del suelo. El documento 
describe además las características de los 2 tipos de POSPD que normalmente 
están sujeto a la solicitud.
a) Los espacios resultantes del retranqueo del edificio a nivel de calle para 
el paso público.
b) Los espacios dentro de los edificios, a nivel del suelo o en otros niveles 
para facilitar el paso público
Para los dos tipos de espacio el máximo beneficio en términos de superficie 
construida adicional será calculada en múltiplos del área cedida (cinco veces si 
el área es en la planta baja y dos veces para las áreas en los otros niveles) siempre 
que la superficie adicional total no exceda del 20% respecto a la edificabilidad
de la parcela excluiendo en el cálculo el área cedida.168
En las directrices generales El PNAP n.233 establece que el Building Department 
es el ente encargado de examinar y aprobar las solicitudes de los promotores 
privados. Las principales condiciones que tienen que respetar los POSPD para 
que puedan contribuir de forma positiva en la mejora del tejido urbano son:
a) El alivio de los problemas de congestión vehicular y del tráfico peatonal 
en las vías y en los caminos públicos.
b) La conexión a los skywalks y a las estaciones del metro - MTR (existentes 
y en fase de proyecto) para facilitar y mejorar la circulación peatonal y la 
seguridad publica
c) La mejora de la seguridad de las vías incrementando significativamente 
la utilización pública





fig. 3.73 Un ejemplo de ‘permeabilidad’ oferta dal POSPD 
en la planta baja del edificio Alexandra House. 
fig. 3.74 El espacio de uso público en la cubierta del IFC 
Building en Central.   
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Una vez que cualquiera de las cuatros condiciones está formalizada, el Building 
Departament puede excluir las áreas indicadas del cálculo de la edificabilidad. 
(GFA - Gross Floor Area) 
Cabe destacar que en las directrices generales al punto 7, se especifica que para 
la aprobación y la concesión de la superficie adicional, se evaluará si realmente el 
espacio público cedido es esencial para la mejora de las condiciones del entorno 
urbano, teniendo en cuenta de las condiciones del contexto.
Sin duda el término ‘esencial’ no es algo que se puede evaluar de forma objetiva. 
La decisión de conceder el incentivo depende exclusivamente de la opinión del 
Building Department. En este sentido el punto 8, remarca que:
Cuando el área específica se encuentra dentro de un edificio y sirve tanto al 
público como a los usuarios del edificio, la cantidad de superficie a excluir o 
bonificar se evaluará teniendo en cuenta también de la proporción/porcentaje 
de tráfico generado por el público y los usuarios del mismo edificio.169
Este punto no especifica en detalle la cantidad adicional de superficie construida, 
dejando amplios márgenes de discrecionalidad para la aprobación de los 
beneficios. En todos los casos, la responsabilidad de la provisión, mantenimiento 
y reparación de las áreas indicadas están a cargo de los propietarios del edificio. 
Por una mayor transparencia y con el fin de informar los usuarios el PNAP n.233 
requiere poner claramente a la vista las informaciones generales del espacio,
especificando su uso como pasaje público, las horas de apertura, la propiedad 
del gestor, y otras  comunicaciones útiles a la correcta utilización del espacio.
A pesar de todo, desde el 2008 la oficina del desarrollo se ocupa en manera 
constante del problema de los espacios públicos. En el 2011, de hecho, se ha 
ultimado el estudio Public Open Space in Private Developments - Design and 
Management Guidelines.(fig. 3.76)
Las normas, promulgadas por la oficina de desarrollo, se proponen compensar 
las carencias de la ley respecto a la política de los POSPD (espacios públicos 
dentro de propiedades privadas), y constan de dos partes, las directrices de 
diseño y las directrices de gestión. 
Las directrices de diseño proporcionan un marco para mejorar la condición de 
los espacios fundados en los principios de la conectividad, idoneidad y calidad.
Las directrices de gestión abarcan distintos ámbito. El principal objetivo es 
lograr un equilibrio razonable entre las obligaciones de los propietarios y la 
responsabilidad frente al uso y al disfrute del los espacios públicos abiertos. 169. ibidem
fig.3.76 Publicación de la oficina del desarrollo de Hong 
Kong.
fig.3.75 El POSPD del Cheung Kong Center.
Nuevos espacios colectivos de la ciudad vertical contemporánea | el caso de Hong Kong152
Aunque el documento se propone mejorar la gestión de los POSPD, sería 
recomendable plantear otras formas de instrumentos legales y de planificación, 
que se ocupen de manera más detallada y eficaz del complejo sistema de los 
espacio públicos de Hong Kong. 
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fig.3.77 El diagrama muestra las directrices para la provisión de los POSPD. Se resumen las principales caracteristicas que deberian respectar los diferentes tipo 
de espacios: Verde público, plaza, patio, pocket space y paseos marítimos (Public Open Space in Private Development, Design and management Guideline)
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fig. 4.1 Imagen de satélite de la isla de Hong Kong
